Abwigung der Stellungnahmen der Offentlichkeit durch den Gemeinderat Hohe Bérde zur 8.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-9 "Am Sportplatz" in der
Ortschaft Irxleben, Gemeinde Hohe Bérde

Nr. Burger Datum Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Gemeinde Beschluss
Schreiben
1.1. | Barger A 21.04.2022 | - Die Blrger sind als Erbbauberechtigte der Flurstiicke 14/10, 14/6 und - Den Anregungen der Biirger wird gefolgt. Die betroffene Flache wird Den Anregungen
Anwohner 17/4 direkt von der geplanten Bauplanéanderung betroffen. Geman guil- als Flache festgesetzt, die mit Geh- und Fahrrechten zugunsten aller wird gefolgt.
Im Fuchstal 66- 66b tigem und als Satzung beschlossen Bauplan befinden sich die Flur- anliegenden Grundstiicke und mit Leitungsrechten zugunsten der neu
noérdlich angrenzend stlicke 14/10 komplett und das Flurstlick 14/6 zum Teil auf einer Flache herzustellenden Baugebietsgrundstiicke im Geltungsbereich der
an das Plangebiet fir Gemeinschaftsstellplatze oder Gemeinschaftsgaragen (GSt/GGa). 8.Anderung des Bebauungsplanes zu belasten sind. Diese
Die Birger haben gemaB dem Bebauungsplan eine Garage / Carport Differenzierung beinhaltet, dass die Altanlieger auf der Nordseite der
errichtet. Das ausparzellierte Flurstiick 14/12, welches direkt an die Flache nur zu den Kosten der StraBenherstellung, nicht aber zu den
Flurstiicke grenzt, gehért als Anbindung an die 6ffentliche Verkehrs- Kosten der ErschlieBung mit Gas, Wasser, Strom, Telekommunikation
flache zu dieser Gemeinschaftsflache. Mit der 8.Anderung des Bebau- und Abwasserentsorgung herangezogen werden kénnen. Dies stellt
ungsplanes soll diese Gemeinschaftsflache durch eine PrivatstraBe er- nach Auffassung der Gemeinde eine sachgerechte Lésung dar. Der
setzt werden, damit die zum Verkauf vorgesehenen Hinterliegergrund- Sachverhalt soll weiterhin abschlieBend im stadtebaulichen Vertrag mit
stlicke des Investors erschlossen werden kénnen. Die Blrger sollen als dem Vorhabentrager festgelegt werden.
gleichberechtigte Miteigentimer der PrivatstraBe die ErschlieBungs-
kosten fir Gas-, Wasser-, Abwasser-, Strom und Telekomanschluss
der Hinterliegergrundstiicke mitfinanzieren? Mit dieser Verfahrens-
weise sind die Blrger als Bestandsanlieger so nicht einverstanden.
Sie bitten um Einflussnahme, dass das Flurstlick 14/12 (PrivatstraB3e)
mit einem eingetragenen Wegerecht fir ihre Flurstiicke 14/10 und 14/6
belastet wird. Uber eine Kostenbeteiligung im Zusammenhang mit not-
wendigen Grundbucheintragungen sind sie gesprachsbereit.
Die urspriingliche Breite der Gemeinschaftsflache von 5 Meter fir die Die Flache wird in der urspriinglichen und bereits als Flurstiick 14/12
PrivatstraBe muss beibehalten werden. Sie bitten zu beriicksichtigen, ausparzellerten Breite von 5 Meter festgesetzt.
dass die 8.Anderung des Bebauungsplanes dazu dient, den
betroffenen Bereich in investorenfreundliche Braugrundstiicke mit
minimalen Verkehrsflachen in Form von PrivatstraBen zu parzellieren,
um sie anschlieBend gewinnbringend zu verkaufen. Das ist normal und
auch absolut nachvollziehbar. )
Aber es ist nicht nachvollziehbar, dass die Blrger als angrenzende Ortlich ist im Bestand noch keine StraBe hergestellt worden. Insofern
"Erbbauberechtigte" wie die zukilinftigen Hausbesitzen eine StraBe sind die Altanlieger gleichermaBen Beglnstigte der Herstellung und
kaufen sollen. Sie fiihlen sich dadurch benachteiligt. des Ausbaus einer ausgebauten Zuwegung, wie die hinzukommenden
Grundstlckseigentiimer. Zutreffend ist jedoch, dass die Altanlieger
nicht zu Kosten des Ausbaus von Medien der Ver- und Entsorgung
heranzuziehen sind.
1.2. | Blrgerin B 03.05.2022 Mehrere Anwohner aus Irxleben haben die Birgerin gebeten, eine Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis. Den Anregungen

Sachverstandige flir
Feldhamster aus
Grillenberg

Stellungnahme zum geplanten Baugebiet "Am Sportplatz" zu
schreiben. Sie bittet die aktuellen Erkenntnisse zum Vorkommen des
Feldhamsters fir die weitere Planung zu berlcksichtigen.

In der Bauleitplanung der Gemeinde Hohe Borde steht unter dem
Punkt "Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege" und im Folgenden zu den Belangen des Artenschutzes,
dass fir die nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG der Euro-
péaischen Union — FFH-Richtlinie — geschiitzten Arten das Plangebiet
keinen geeigneten Raum flir Ruhe- oder Fortpflanzungsstatten bietet.
Dies ist nachweislich nicht zutreffend. Das Plangebiet liegt in Mitten
des noch verbliebenen Kernverbreitungsgebiets des Feldhamsters.
Aktuelle Feldhamster-Kartierungen aus der Umgebung von Irxleben
belegen weiterhin das Vorkommen der Art (Daten Projekt Feldhamster-
land). Auch die Anforderung der Bodenqualitat fir den Feldhamster ist
dort gegeben, so dass eine Besiedlung der Ackerflache und dessen
Umfeld durchaus plausibel ist. Es ist darauf hinzuweisen, dass Feld-
hamster auch in Ortsrandstrukturen und Kleingarten leben kénnen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und berilcksichtigt.
Aufgrund der isolierten Lage der Ackerflache, die beim Anbau von zum
Beispiel Riben oder Kartoffeln fiir den Feldhamster keine Ausweich-
maoglichkeiten auf andere Bereiche mit Getreideanbau ermdglicht, war
ein Vorkommen des Feldhamsters zunéchst nicht erwartet worden.
Aufgrund der Feststellungen und Erkenntnisse der Sachverstandigen
bedarf diese Einschatzung der Korrektur. Der Nachweis eines
verlassenen Vorjahresbaus des Feldhamsters befindet sich am Rande
des Anderungsbereiches. Durch GPS wurde ermittelt, dass sich zwei
Baueingénge ca. 2 Meter auBerhalb des Anderungsbereiches auf dem
Flurstlick 18/18 befinden. Ein Eingang befindet sich direkt auf der
Grundstlcksgrenze. Die Bereiche werden gekennzeichnet und aus den
Baugrundstiicken ausgegrenzt, der Bau kann somit erhalten werden.
Die Nahrungsquelle flir den Feldhamster stellt das sich nérdlich

wird gefolgt.




Zahlreiche Berichte aus Niedersachsen und Thiringen zu den soge-
nannten "Gartenhamster" sind hierzu bekannt. Im Plangebiet haben
Anwohner Ruhe- oder Fortpflanzungsstatten, lebend Fang und Tot-
funde von dem Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG der Européischen
Union geschitzten und weltweit vom Aussterben bedrohten Art dem
Feldhamster (Cricestus cricetus) dokumentiert. Bei einer Begehung
des Plangebiets am 29.04.2022 wurde ein verlassener Vorjahres-Bau
in einer Brache am Rande des Ackers dokumentiert.

Die Burgerin weist darauf hin, dass im Jahr 2020 und 2021 der Euro-
paische Gerichtshof (EUGH) zwei Urteile zum Feldhamster und dem
Schutz seiner Ruhe- und Fortpflanzungsstatten gefallt hat. Die Ruhe-
und Fortpflanzungsstétten von Feldhamstern diirfen nicht gestért wer-
den - selbst dann nicht, wenn die Tiere diese nicht mehr nutzen, aber
womdglich dorthin zurlickkehren (In der Rechtssache C-477/19 - 2. Juli
2020). Die Richter aus Luxemburg legten darlber hinaus fest, was eine
"Fortpflanzungsstatte" ist: ndmlich das gesamte Gebiet, das der Feld-
hamster bendtige, um sich erfolgreich fortzupflanzen - also nicht nur
sein Bau, sondern auch das raumliche Umfeld (In der Rechtssache C-
357/20 - 28.0ktober 2021). Zusammenfassend kann gesagt werden,
dass ausreichend Hin- und Nachweise erfolgt sind, um den Punkt
"Belange des Artenschutzes" im Plangebiet zu korrigieren bzw. den
aktuellen Erkenntnissen anzupassen. Folglich ist nach BNatschG
(Kap.5 Abs.3) der "Besondere Artenschutz" fiir das Bauvorhaben
durchzufihren.

anschlieBende Feld dar. Dieses ist nicht Bestandteil des
Anderungsbereiches. Die Problematik wird abschlieBend durch einen
Sachversténdigen geprift. Nach Erfordernis sind CEF MaBnahmen
festzulegen.

1.3.

Birger C

Anwohner der
Niederndodeleber
StraBe unmittelbar
Ostlich angrenzend an
das Plangebiet

10.05.2022

Bedenken und Anregungen

- Ausweisung von &ffentlichen Grinflachen: Die Gesamtflache des
Anderungsbereiches betragt 35679m2, davon sind 30380m? als
allgemeines Wohngebiet, 3978m? als Verkehrsflache und 1321m? als
private Griinflache/Gartenflache ausgewiesen. Im bisherigen
Bebauungsplan "Am Sportplatz” des Anderungsbereiches wurden
3286m? als offentliche Griinflache ausgewiesen. In der 8.Anderung des
Bebauungsplanes "Am Sportplatz" betragt die Grundflachenzahl 0,4.
GemanB § 19 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) darf die im
Bebauungsplan festgelegte Grundflachenzahl bis zu 50 vom Hundert
Uberschritten werden, d.h. Baugrundstiicke dirfen im Anderungsgebiet
bis zu 60 vom Hundert versiegelt werden. Bei einer Baugebietsflache
von 30382m?2 diirfen 18229m? versiegelt werden, hinzu kommt noch die
Versiegelung durch die Verkehrsflachen (3978m?). Dieser hohe
Versiegelungsgrad im Anderungsbereich ist mit bepflanzten
offentlichen Grinflachen auszugleichen. Aus den Griinden beantragt
der Birger die Ausweisung von mindestens 3286m? éffentliche
Grunflache, wie im bisherigen Bebauungsplan festgelegt.

- Der Umfang der im Bebauungsplan Nr.9 festgesetzten 6ffentlichen
Grinflachen kann nicht allein auf den vorliegenden Anderungsbereich
bezogen werden, sondern bedarf der Gesamtbetrachtung im Rahmen
des Bebauungsplanes Nr.9 und des Werdegangs der bisherigen
Anderungen. Der Bebauungsplan in der im Jahr 1993 aufgestellten
Fassung umfasste neben 7,7 ha neuer Wohnbauflachen auch 2,26 ha
neue offentliche Grunflachen, die Gberwiegend zusammenhangend als
zentraler Park festgesetzt und angelegt wurden. Die im Plangebiet der
Anderung betroffenen Griinflachen querten das Gebiet von Nord nach
Sid und sollten eine Verbindung zum Sportplatz herstellen. Weiterhin
war eine Arrondierung des Weges zum Sieggraben und eine Arron-
dierung des Sieggrabenbereiches durch 6ffentliche Grinflachen vorge-
sehen. Aufgrund des Erfordernisses zur Einzaunung des Sportplatzes
und der Zugangskontrolle wurde ein Zugang zum Sportplatz von Siiden
nicht hergestellt, so dass eine wesentliche Funktion der das Gebiet
querenden Grinflache entfallen ist. Sie wird somit nicht benétigt. Im
Rahmen der 6.Anderung des Bebauungsplanes wurden sldlich des
jetzigen Anderungsbereiches die ehemals vorgesehenen
Arrondierungsflachen sudlich des Weges zum Sieggraben und entlang
des Sieggrabens zurlickgenommen, so dass entlang des Sieggrabens
eine o6ffentliche Griinflache in der bisher im Bebauungsplan
festgesetzten Breite durchgangig nicht mehr vorhanden ist. Im
Bebauungsplan Nr.9 der ehemals selbstandigen Gemeinde Irxleben
sind in deutlich Uberdurchschnittlichem Maf3 &ffentliche Grunflachen
auf 22% der neu Uberplanten Flachen festgesetzt, so dass die
Gemeinde zur Reduktion und Vermeidung von Erwerbs- und
Unterhaltungskosten fiir éffentliche Grinflachen im Rahmen von
Anderungsverfahren Ricknahmen von 6ffentlichen Grinflachen
durchgefiihrt hat. Mit der 4.Anderung wurden 1,732 m? 6ffentliche
Grinfache in Wohngebiet und private Griinflachen geéndert. Durch die
6.Anderung wurden 3.737 m? 6ffentliche Grinflachen in Wohngebiet
und private Grinflachen geéndert. Auch im vorliegenden

Den Anregungen
wird teilweise
gefolgt.




- Auf der Nordseite des Weges vom Siegweg zum Park/Grlinanlage ist
ein mindestens 15m breiter Grinstreifen und auf der Ostseite des
Siegweges zum Wohngebiet ist auch ein 15m breiter Griinstreifen im
Anderungsbereich anzulegen. Diese Grinstreifen sind mit Baume und
Straucher vom Investor zu bepflanzen.

- offentliche Parkplatze: Die Parksituation ist in diesem Wohngebiet
bereits sehr angespannt. Diese verschérft sich durch den geplanten
Hochbau im Anderungsgebiet noch. Deshalb beantragt der Blrger die
Ausweisung und Bau von mindestens 20 &ffentlichen Stellplatzen.

- PrivatstraBe hinter den Grundstiicken Im Fuchstal 66, 66 A und 66 B:
Mit der Widmung der PrivatstraBe als &ffentliche StraBBe besteht fur die
Grundstlckseigentimer der Grundstiicke nicht mehr die Gefahr, ihre
Grundstlicke auch von hinten erreichen zu kdnnen. Geman
Liegenschaftskarte sind dort Stellplatze ausgewiesen und bereits mit
Pkw-Garagen bebaut, diese musse frei zuganglich sein.

- Feldhamster: Das Plangebiet liegt bereits seit ca. 30 Jahre brach. Hier
haben sich verschiedene Wildtiere angesiedelt, wie Feldhamster,
Fledermaus, Mauer-/Zauneidechsen, Fasane und Rehe. Im August
2021 wurden auf der bewirtschaften Ackerflache 2 Feldhamsterbaue
festgestellt. Die Feldhamster missen sich auch nach 1990 im

Anderungsverfahren ist eine Reduktion 6ffentlicher Griinflachen
erforderlich. Da der Bebauungsplan rechtsverbindlich ist und die
Grunflachen kein Bestandteil innerer ErschlieBung des Anderungs-
bereiches sind, sondern &ffentliche Parks und zentrale Griinanlagen
arrondieren, misste die Gemeinde 6ffentliche Griinflachen beim
Grundeigentiimer und Vorhabentrédger erwerben und herstellen. Hierfir
ist ein Einsatz von gemeindlichen Finanzmitteln erforderlich. Im Sinne
einer sparsamen Haushaltsflihrung ist aufgrund des immer noch hohen
Anteils von Griunflachen im Gebiet ein Erwerb, die Herstellung und
Unterhaltung zusétzlicher &ffentlicher Grinflachen nur im unbedingt
erforderlichen Umfang zu rechtfertigen.

Hierzu wurde vorstehend Stellung bezogen. Durch die untere Natur-
schutzbehdrde wurde angeregt, einen 5 Meter breiten Streifen nérdlich
des Weges zwischen Parkanlage und dem Siegweg als 6ffentliche
Grunflachezu belassen, um den Biotopverbund zwischen der Park-
anlage und der Griinfliche am Sieggraben zu erhalten. Diese Griin-
flache entlang des Verbindungsweges sollte naturnah gestaltet werden,
so dass die Nutzung fur Kleintiere von der Spitzmaus bis zum Hasen
sowie gegebenenfalls auch fir Rehe (nachts) méglich ist. Der An-
regung wird in diesem durch die untere Naturschutzbehérde geforder-
ten Umfang gefolgt. Offentliche Grinflachen sind nur dann als Erschlie-
Bungsanlagen einzustufen, wenn sie Bestandteil von Verkehrsanlagen
oder innerhalb von Baugebieten zu deren ErschlieBung notwendig
sind. Dies ist bei den bisher festgesetzten Griinflachen am Siid- und
Westrand des Baugebietes nicht gegeben. Diese dienen der Allge-
meinheit und nicht der ErschlieBung des Baugebietes. So kann weder
die Bereitstellung der Flachen noch die Herstellung durch den
ErschlieBungstréger verlangt werden. Die Gemeinde misste dafur auf-
kommen.

Einem Vorhabentréger kénnen sachgerechterweise nur die Er-
schlieBungsaufwendungen auferlegt werden, die durch den Bedarf
entstehen, der auf sein Vorhaben zuriickzufihren ist. Die Herstellung
von 20 6ffentlichen Stellplétzen ist hierfir nach den einschlagigen
Richtlinien fir den ruhenden Verkehr in Baugebieten nicht erforderlich.
Diese orientieren auf 0,1 bis 0,2 Stellplatze je Wohneinheit im 6ffent-
lichen Raum. Fir die vorgesehenen ca.50 Einfamilienhausgrundstiicke
sind somit 5 bis 10 Stellplatze im 6ffentlichen Raum erforderlich. Im
Rahmen des ErschlieBungsvertrages ist vorgesehen, die Errichtung
von 10 6ffentlichen Stellpléatzen festzuschreiben.

Die Flache ist bisher als Bestandteil einer privaten Gemeinschaftsstell-
platzanlage festgesetzt. Bei der VerauBerung der Flache hat der Erb-
baurechtgeber der nérdlich angrenzenden Stellplatze es versdumt, auf
dem Flurstiick die entsprechenden Grunddienstbarkeiten einzutragen.
Hierflr bildet die Festsetzung als Flache, die mit Geh- und Fahrrechten
zu Gunsten anliegender Grundstiicke zu belasten ist, eine geeignete
Rechtsgrundlage, die den Betroffenen die Durchsetzung ihrer Rechte
sichert. Fir eine Widmung als 6ffentliche Flache besteht kein stadte-
bauliches Erfordernis. Auch der betroffene Carporteigentiimer hat
diese Forderung nicht erhoben. Weiterhin miisste dann die Gemeinde
die Herstellung der Fl&dche Ubernehmen, da von einem privaten
ErschlieBungstrager nicht die ErschlieBung von Grundstlicken Dritter
verlangt werden kann.

Dies ist in Bezug auf den Feldhamster zutreffend. Dem besonderen
Schutz des § 44 Abs.5 BNatSchG, der im Rahmen der Bebauungs-
planung zu beachten ist, unterliegen die Ruhe- und Fortpflanzungs-
statten der nach Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EW
aufgeflihrten Tierarten, européische Vogelarten oder durch Rechts-




Plangebiet vermehrt haben und blieben dort sesshaft. Nach der letzten
Grenzfeststellung liegen diese Hamsterbaue auf dem Grundstiick von
der Firma Dr.Sporkenbach. Auch von Anwohnern wurde berichtet, da
schon vor Jahren Feldhamster im Anderungsbereich gesichtet wurden.
Der Feldhamster ist von der Planung betroffen. Die
artenschutzrechliche Prifung wurde mangelhaft ausgefuhrt.

- Verringerung des Gebaudeabstandes zum Flurstlick-Nr.14/2: Im
Plangebiet wurde die hintere Baugrenze zum Flurstiick-Nr.14/2 von
15m auf 10m und die vordere Baugrenze von 30m auf 22m reduziert.
Hierdurch entsteht ein Nachteil und eine Wertminderung des
Wohngrundstiickes des Birgers. Der Blrger beantragt den im alten
rechtskréaftigen Bebauungsplan ausgewiesenen Abstand der
Baugrenzen zu seinem Wohngrundstiick wiederherzustellen.

- Hinweis: Die im Generalanzeiger verdffentlichte Bekanntmachung
geman Amtsblatt Nr.9 vom 09.04.2022 und Amtsblatt Nr.10 vom
23.04.2022 haben die Biirger bis heute nicht erhalten. Eine Befragung
der Nachbarn hat bestatigt, dass die Generalanzeiger in der
Niederndodeleber StraBe nicht verteilt wurden. Durch Bekannte hat der
Birger erst spater von der Auslage des Bebauungsplanes Nr.14/2 "Am
Sportplatz" und des Bebauungsplanes Nr.14-14 "Pftgezentrum
Helmstedter StraBe/Stadtweg" erfahren, wodurch die gesetzlich
festgelegte Beteiligung der Offentlichkeit nicht eingehalten wird.

verordnung geschutzte Tierarten. Von den nebenstehend benannten
Tierarten gehéren hierzu der Feldhamster, Fledermause, Zaun-
eidechsen und Fasane. Es wurden zwei Feldhamsterbaue aufge-
funden, die aktuell (2022) nicht belegt sind. Ein Bau war im Vorjahr
(nach Aussage der sachversténdigen Birgerin) noch belegt. Der 2.Bau
steht seit mehreren Jahren leer. Der Nachweis des Vorjahresbaus des
Feldhamsters befindet sich am Rande des Anderungsbereiches. Durch
GPS wurde ermittelt, dass sich zwei Baueingénge des im Vorjahr
belegten Baus ca. 2 Meter auBerhalb des Anderungsbereiches auf
dem Flurstlick 18/18 befinden. Ein Eingang befindet sich direkt auf der
Grundstlcksgrenze. Die Bereiche werden gekennzeichnet und aus der
Bebauung ausgegrenzt, der Bau kann somit erhalten werden. Die
Nahrungsquelle fir den Feldhamster stellt das sich nérdlich an-
schlieBende Feld dar. Dieses ist nicht Bestandteil des Anderungs-
bereiches. Die Problematik wird abschlieBend durch einen Sach-
versténdigen geprift. Nach Erfordernis sind CEF MaBnahmen fest-
zulegen. Fir Flederm&use fehlen im Plangebiet geeignete Quartiere fiir
Ruhe- und Fortpflanzungsstatten. Eine Bedeutung als Jagdgebiet ist
nicht auszuschlieBen, dies unterliegt jedoch nicht dem besonderen
Artenschutz im Rahmen der Bebauungsplanung. Fir Zauneidechsen
sind geeignete Habitatstrukturen durch Offenlandbereiche mit sandigen
Béden nicht vorhanden. Fir den Fasan kénnen Verbotstatbestande
dadurch vermieden werden, dass eine Inanspruchnahme der Flachen
auBerhalb der Brut- und Setzzeiten erfolgt. Geman den rechtsverbind-
lichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind Eingriffe in das
Schutzgut Arten und Biotope auch bisher in gleicher Weise zulassig,
aus dem vorliegenden Anderungsverfahren resultiert keine starkere
Beeintrachtigung des Schutzgutes.

- Diese Anregung wurde auch von den nérdlich angrenzenden
Grundeigentiimern vorgetragen. Sie soll daher einheitlich betrachtet
werden. GemaR den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
betragt der im Originalplan festgestellte Abstand an der Nordgrenze
des Flurstiicks 16/5 12 Meter und an der Stidgrenze des Flurstlicks
14/2 14 Meter. Der Abstand wird daher einheitlich auf 13 Meter erhéht,
um eine wesentliche Schlechterstellung der Anlieger zu vermeiden.
Aus dem Abstand der vom Baugrundstiick abgewandten Seiten der
Uberbaubaren Flachen resultiert keine erhebliche Beeintréchtigung.

- Die fehlende Zustellung eines Amtsblattes an einzelne Haushalte
bewirkt keine Unwirksamkeit der Bekanntmachung. Der
Generalanzeiger, in dem die Bekanntmachungen erfolgen, ist ein
wochentlich erscheinendes Blatt. Bei fehlender Zustellung des
regelmaBig erscheinenden Generalanzeigers obliegt es dem jeweiligen
Betroffenen die Nichtzustellung gegenliber dem Herausgeber des
Generalanzeigers geltend zu machen und eine Ersatzzustellung zu
verlangen bzw. sich iber das online-Portal zu informieren.

1.4.

Burger D
Eigentimer der
Grundstlicke im
Plangebiet

10.05.2022

Widerspruch gegen die geplanten Anderungen gemaéf Beschluss des

Gemeinderates vom 13.07.2021 zur 8.Anderung des Bebauungsplanes

Nr.14-9 "Am Sportplatz" der Ortschaft Irxleben

- Der Eigentimer des Grundstiickes im Plangebiet ist unmittelbar von
den geplanten Anderungen der 8.Anderung des Bebauungsplanes
Nr.14-9 "Am Sportplatz" in der Gemeinde Irxleben gemafi dem Be-
schluss des Gemeinderates vom 13.07.2021 betroffen. Dem am
19.04.2022 ausgelegten Entwurf wird fristgerecht widersprochen.
"Die Gemeinden haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fUr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist." (§ 1,
Abs.3 BauGB) Mit dem Bebauungsplan Nr.9/1 "Am Sportplatz" hat die

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

Den Anregungen
wird teilweise
gefolgt.




Gemeinde eine solche Bauleitplanung in 1992-1993 vorgenommen, die
mit der 6ffentlichen Bekanntmachung vom 31.01.1994 rechtskraftig
wurde. Mit der 2021 beabsichtigten 8.Anderung mit Anderungen
geman dem Beschluss des Gemeinderates ist eine massive Ein-
schrénkung der baulichen Nutzung gegeniber den Festlegungen des
Bebauungsplanes 1994 vorgesehen. Mit den nun geplanten Ande-
rungen geman Beschluss des Gemeinderates vom 13.07.2021 sollen
langst vorhandene Gegebenheiten kiinftig ausgeschlossen und die vor
24 Jahren anerkannten Standards und Grundziige der Planung zuriick-
gedreht werden. Durch die geplanten Anderungen werden die Rechte
des Eigentimers erheblich verletzt. Im Bebauungsplanverfahren
mussen die schutzwirdigen Interessen des Eigentimers und die
Belange des Gemeindewohls in einen gerechten Ausgleich und ausge-
wogenes Verhaltnis gebracht werden. Er muss sich dabei im Einklang
mit allen anderen Verfassungsformen halten, insbesondere ist er an
den verfassungsrechtlichen Grundsatz der VerhéaltnisméaBigkeit und
dem allgemeinen Gleichheitssatz gebunden (BVerfG, Beschluss vom
02.03.1999, a.a.0. S241). Uberschreitet der Plangeber (Gemeinderat)
die dargelegten Grenzen, so sind die Festsetzungen unwirksam, hier-
auf gestltzte Beschrankungen oder Belastungen sind rechtswidrig und
kénnen im Wege des Primarrechtschutzes abgewahlt werden
(BVerwG, Beschluss vom 02.03.1999, a.a.O.).

Des Weiteren ist die planerische Freiheit der Gemeinde an das
Erforderlichkeitsgebot (§ 1 Abs.3 BauGB) gebunden. Auf die Nicht-
erforderlichkeit der geplanten Anderungen gemaf Beschluss des
Gemeinderates vom 13.07.2021 wird hingewiesen.

Auf Wunsch der Gemeinde Irxleben hat die Dr. Sporkenbach Bau-
konzept GmbH Kontakt zum bisherigen Eigentimer (Evangelische
Kirchengemeinde) mit dem Ziel aufgenommen, das Gebiet endlich zu
bebauen und die ErschlieBung fertigzustellen. Nach intensiven Ver-
handlungen wurden die Flurstiicke 14/8, 14/11, 14/12, 14/16, 205, 274
sowie 295 am 22.12.2020 k&uflich erworben. Diese erworbenen
Grundstlcke liegen im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes 9-1 "Am Sportplatz" vom 31.01.1994. Das urspriingliche
Bebauungsplangebiet betrifft mehrere Grundstiickseigentiimer. Einige
Grundstlckseigentimer haben derzeit kein Interesse an einer Um-
setzung des Bebauungsplanes, so dass die urspriinglich geplante
Verkehrsfihrung und ErschlieBung nicht mdglich waren. Um eine
Bebauung inklusive ErschlieBung des Bebauungsplangebietes zu er-
mdglichen, musste zwangslaufig eine Anderung des urspriinglichen
Bebauungsplanes von 1994 beantragt werden. Des Weiteren sind viele
Festsetzungen des mittlerweile Uber 27 Jahre alten Bebauungsplanes
nicht mehr zeitgemaB. Samtliche in den letzten Jahren im Bebauungs-
plangebiet gebauten Hauser wurden nur realisiert, da entsprechende
Befreiungen von den rechtsgiiltigen Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplanes beantragt und genehmigt wurden. Im Einzelnen
werden gegen den am 19.04.2022 ausgelegten Bebauungsplan nach-
folgende Einwénde vorgebracht:

Im Entwurf der 8.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14/9 "Am Sport-
platz" wurde auf Beschluss des Gemeinderates vom 13.07.2021 die
Firsthdhe willkirlich auf 9m festgesetzt. Im derzeit giltigen Bebauungs-
plan vom 31.01.1994 gab es diese Begrenzung nicht. Gegen diese
Anderung anstelle der bisher wirksamen Festsetzung wird Widerspruch
eingelegt. Ohne sachlichen Grund sind damit gleichgelagerte Bauvor-
haben im Bebauungsplangebiet nicht mehr méglich. Die Beschrankung
der Firsthéhe fuhrt zu einer erheblichen Benachteiligung und Ein-

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

- Das Anliegen wurde durch die Verwaltung der Gemeinde Hohe Bérde
an den Vorhabentrager herangetragen.

- Es ist zutreffend, dass die Festsetzung einer Firsthdhe von 9 Meter
gegeniber den bisherigen Nutzungsmdglichkeiten eine Einschrédnkung
darstellt, die wenn sie nicht im Einvernehmen mit dem Vorhabentrager
erfolgt, eine Schlechterstellung des Eigentlimers gegeniiber dem
Bestand darstellt, die unter Berlicksichtigung der in der Nachbarschaft
vorhandenen Gebaude stadtebaulich nicht zu rechtfertigen ist. Fiir den
zweigeschossigen Teil wird dies nachstehend beim Sachverhalt des
Ausschlusses von Wohn- und Aufenthaltsrdumen oberhalb des
2.Vollgeschosses zusammenfassend behandelt. Flr den




schrankung zukinftiger gleichgelagerter Bauvorhaben. Damit wird
gegen Artikel 3, Abs.1 des Grundgesetzes versto3en, wonach wesent-
liche gleichgelagerte Sachverhalte auch gleichbehandelt werden
mussen. Mit der Rechtskraft des bestehenden Bebauungsplanes darf
der Grundstlickserwerber auf diese Planungsgrundsatze vertrauen,
zumal es vollig unlblich ist, dass bei Folgeplanungen ohne sachlichen
Grund zusatzliche Einschréankungen zum Nachteil kiinftiger gleich-
gelagerter Bauvorhaben gegeniber der Ursprungsplanung vorge-
nommen werden. Damit wird der Vertrauensschutz verletzt. Dem
Grundstiickseigentlimer entstehen durch die im Entwurf vorgesehenen
Anderungen geman Beschluss des Gemeinderates vom 13.07.2021
erhebliche Vermdgensnachteile, da die Grundstiicke nicht mehr ent-
sprechend der urspringlichen Festsetzung des Bebauungsplanes
bebaut werden kénnen. Zusammenfassend flihrte die am 13.07.2021
vom Gemeinderat beschlossene Anderung des Entwurfes zu: einer
Verletzung des Rechtes auf Eigentum, einer Wertminderung des
Grundstilickes, einer Verletzung des Gleichbehandlungsgrundsatzes,
einer Verletzung des Vertrauensschutzes.

Im Entwurf der 8.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14/9 "Am
Sportplatz" wurde auf Beschluss des Gemeinderates vom 13.07.2021
die nachfolgende Anderung willkirlich anstelle der bisher wirksamen
textlichen Festsetzungen beschlossen: Wohn- und Aufenthaltsraume
sind in den Geschossebenen oberhalb des zweiten Vollgeschosses
unzulassig. Im derzeit giltigen Bebauungsplan vom 31.01.1994 gab es
diese Begrenzung nicht. Gegen diese Anderung anstelle der bisher
wirksamen Festsetzungen wird Widerspruch eingelegt. Ohne sach-
lichen Grund sind damit gleichgelagerte Bauvorhaben im Bebauungs-
plangebiet nicht mehr mdglich. Diese Beschrankung fihrt zu einer
erheblichen Benachteiligung und Einschrankung zukiinftiger
gleichgelagerter Bauvorhaben. Damit wird gegen Artikel 3, Abs.1 des
Grundgesetzes verstoBBen, wonach wesentliche gleichgelagerte Sach-
verhalte auch gleichbehandelt werden mussen. Mit der Rechtskraft des
bestehenden Bebauungsplanes darf der Grundstiickserwerber auf
diese Planungsgrundsétze vertrauen, zumal es véllig unublich ist, dass
bei Folgeplanungen ohne sachlichen Grund zuséatzliche Ein-
schrankungen zum Nachteil kiinftiger gleichgelagerter Bauvorhaben
gegeniber der Ursprungsplanung vorgenommen werden. Damit wird
der Vertrauensschutz verletzt. Dem Grundstiickseigentiimer entstehen
durch die im Entwurf vorgesehenen Anderungen gemaf Beschluss des
Gemeinderates vom 13.07.2021 erhebliche Vermdgensnachteile, da
die Grundstiicke nicht mehr entsprechend der urspriinglichen Fest-
setzung des Bebauungsplanes bebaut werden kénnen. Zusammen-
fassend flihrte die am 13.07.2021 vom Gemeinderat beschlossene
Anderung des Entwurfes zu: einer Verletzung des Rechtes auf Eigen-
tum, einer Wertminderung des Grundstiickes, einer Verletzung des
Gleichbehandlungsgrundsatzes, einer Verletzung des Vertrauens-
schutzes. )

Im Entwurf der 8.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14/9 "Am Sport-
platz" wurde auf Beschluss des Gemeinderates vom 13.07.2021 die
nachfolgende Anderung willkirlich anstelle der bisher wirksamen text-
lichen Festsetzungen beschlossen: Als unterer Bezugspunkt im Sinne
des § 18 BauNVO fiir die Festsetzung der H6he baulicher Anlagen auf
den Baugrundstiicken gilt die Hohenlage der StraBenbegrenzungslinie
der Verkehrsflachen oder die Begrenzung der privatrechtlichen Zu-
wegung gemessen an dem Punkt, der sich gegeniiber der héher
gelegenen GebaudeauBenkante befindet. Im derzeit gliltigen Bebau-
ungsplan vom 31.01.1994 gab es diese Begrenzung nicht. Gegen

eingeschossigen Bereich muss die Firsthéhenbegrenzung entfallen.
Die Begrenzung der Traufhdhe bildet hier weiterhin eine ausreichende
Einschrankung der Héhenentwicklung.

- Es ist zutreffend, dass der Ausschluss von Wohn- und Aufenthalts-

rdumen oberhalb des zweiten Vollgeschosses gegeniiber den
bisherigen Nutzungsmadglichkeiten eine Schlechterstellung darstellt.
Diese Einschrénkung bewirkt gemeinsam mit der Begrenzung der
Firsth6he in den zweigeschossigen Bereichen, dass insgesamt auf
einer Grundstlcksflache von 12.594 m2, die bisher zweigeschossig
bebaubar waren, 3.358 m? Geschossflache in den Dachgeschossen
weniger errichtet werden kdnnen. Ein Anteil von 980 m2 des
Geschossflachenverlust wird durch eine VergéBerung der Bauflachen
kompensiert. Es bleibt jedoch noch eine Schlechterstellung um 2.378
m? Geschossflache. Diese soll im Rahmen des zweiten Entwurfes
durch eine VergréBerung des Anteils zweigeschossig bebaubarer
Bereiche kompensiert werden. Dies erfordert eine Erhéhung des
Anteils der zweigeschossig bebaubaren Grundstiicke um 8.917 m2.
Unter Berticksichtigung dieser Erhéhung erfolgt dann keine
Schlechterstellung des Grundeigentliimers.

Fir diese Festsetzung liegt ein sachlicher Grund vor. Die bisherige
Bezugnahme auf die Hohe der mittleren vorhandenen Bodenoberflache
ist mangels rechtseindeutiger Referenzhdhen nicht hinreichend fiir den
Normcharakter eines Bebauungsplanes bestimmt. Sie kann nur
ausnahmsweise fiir ein stark hangiges Gelande verwendet werden
(VGH Hessen Urteil v.06.03.2003 -3 N 1891/01). Auch die jetzt
gewahlte Festsetzung bedarf der Konkretisierung durch einen
Hbéhenplan der StraBenausbauplanung. Die nebenstehende Darlegung,
dass es durch die Bezugnahme auf die StraB3e, die gegebenenfalls
unter dem Gelandeniveau angeordnet wird, zu Einschrankungen




diese Anderung anstelle der bisher wirksamen Festsetzungen wird
Widerspruch eingelegt. Ohne sachlichen Grund sind damit gleichge-
lagerte Bauvorhaben im Bebauungsplangebiet nicht mehr méglich.
Urspriingliche bezog sich die Hohenangabe (§ 9 Bebauungsplan Nr.9/1
"Am Sportplatz" Gemeinde Irxleben) auf die mittlere vorhandene
Bodenoberflache des durch das betroffene Bauwerk tiberdeckten
Bereiches. Nach dem derzeitigen Stand der Technik (Riickstauebene,
Abdichtung) werden die heutigen Bauvorhaben mit einer OK FFB bzw.
mittleren vorhandenen Bodenoberflache von ca. 30-50cm tber dem
StraBenniveau errichtet. Wird nunmehr die StraBe als Bezugspunkt fiir
die Traufhdhe festgesetzt, reduziert sich die reale Traufhéhe am Haus
entsprechend, da das StraBenniveau niedriger als die vorhandenen
Bodenoberflache hergestellt wird. Damit sind keine vergleichbaren
Wohnverhéltnisse (geringe Drempel- bzw. Kniestockhéhe, geringe
Wohnflache) mehr realisierbar. Aus diesem Grund ist fir den Fall, dass
die StraBe als Bezugspunkt fiir die Traufhéhe verwendet wird, eine
Traufhdhe von 4,50m heutiger Standard. Der Begriff Traufhdhe ist im
Bebauungsplan bzw. im Baurecht nicht eindeutig definiert. Soweit die
Traufhdhe sich aus dem vorgegebenen Bodenpunkt und dem Ende der
Hauswand unter dem Dachlberstand (Dachkasten, bzw. Tropfkante
am Dach) ergibt, entsteht kein weiterer Handlungsbedarf. Sollte jedoch
der Schnittpunkt zwischen der senkrechten AuBenflache (Oberflache
der AuBenwand) und der Dachhaut gemeint sein, so besteht weiterer
Handlungsbedarf. In diesem Fall muss beriicksichtigt werden, dass
sich die Dammstoffschichten seit 1994 teilweise mehr als verdoppelt
haben. Dies fiihrt dazu, dass bei dieser Bemessungsgrundlage die
Traufh6he (Anstand bis zum Dachkasten) weiter verringert wird. Um
den Planungswillen des bestehenden Bebauungsplanes von 1994
gerecht zu werden, muss die Traufhéhe unter Berlicksichtigung obiger
Ausfuhrung auf 4,5m festgesetzt werden. Fur diesen Fall ware auch die
neue Festsetzung des Bezugspunktes als Hohenlage der StraBen-
begrenzung akzeptabel. Ansonsten wird vorsorglich der Anderung des
Bezugspunktes gegeniber der bisher wirksamen Festsetzung wider-
sprochen. Ohne sachlichen Grund sind sonst gleichgelagerte Bau-
vorhaben im Bebauungsplangebiet nicht mehr méglich. Die Anderung
des Bezugspunktes der Hohenangabe fiihrt zu einer erheblichen
Benachteiligung und Einschrénkung zukinftiger gleichgelagerter Bau-
vorhaben. Damit wird gegen Artikel 3, Abs.1 des Grundgesetzes ver-
stoBen, wonach wesentliche gleichgelagerte Sachverhalte auch gleich-
behandelt werden missen. Mit der Rechtskraft des bestehenden
Bebauungsplanes darf der Grundstiickserwerber auf diese Planungs-
grundsatze vertrauen, zumal es véllig unlblich ist, dass bei Folge-
planungen ohne sachlichen Grund zusatzliche Einschrankungen zum
Nachteil kiinftiger gleichgelagerter Bauvorhaben gegeniiber der
Ursprungsplanung vorgenommen werden. Damit wird der Vertrauens-
schutz verletzt. Dem Grundstiickseigentimer entstehen durch die im
Entwurf vorgesehenen Anderungen geman Beschluss des Gemeinde-
rates vom 13.07.2021 erhebliche Vermégensnachteile, da die Grund-
stlicke nicht mehr entsprechend der urspriinglichen Festsetzung des
Bebauungsplanes bebaut werden kénnen. Zusammenfassend fuhrte
die am 13.07.2021 vom Gemeinderat beschlossene Anderung des Ent-
wurfes zu: einer Verletzung des Rechtes auf Eigentum, einer Wert-
minderung des Grundstlickes, einer Verletzung des Gleichbehand-
lungsgrundsatzes, einer Verletzung des Vertrauensschutzes.

Im Entwurf der 8.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14/9 "Am
Sportplatz" wurde auf Beschluss des Gemeinderates vom 13.07.2021
ein Mindestabstand der hinteren Baulinie zur vorhandenen

kommen kann, ist nachvollziehbar. Die Traufhdhe fir die
eingeschossigen Bereiche ist daher auf 4,5 Meter zu erhéhen.

- Es ist zutreffend, dass es diese pauschale Festlegung nicht gab.
Gegenliber den maBgeblichen Baugrundstiicken, die an das Plan-
gebiet angrenzen, halten die riickseitigen Baugrenzen jedoch geman




Nachbargrundstlicksgrenze von mindestens 10m gefordert. Im derzeit
gtiltigen Bebauungsplan vom 31.01.1994 gab es diese pauschale
Festlegung nicht. Gegen diese Anderung anstelle der bisher
wirksamen Festsetzung wird Widerspruch eingelegt. Ohne sachlichen
Grund sind damit gleichgelagerte Bauvorhaben im
Bebauungsplangebiet nicht mehr méglich. So betragt der Abstand des
Doppelhauses Niederndodeleber StraBe 22c und 22d (Flurstiicke 15/6
und 15/7) zur Grundstiicksgrenze nur 9,24m. Insoweit ist die Forderung
dieser Anlieger nach einem Abstand der Hauser (hintere Baulinie) von
10m nicht nachvollziehbar. Unter Berilicksichtigung des
Gleichbehandlungsgrundsatzes wird dem Bebauungsplanentwurf in
diesem Bereich widdersprochen und bitten, an der éstlichen
Bebauungsplangrenze diesen Abstand von der hinteren Baulinie zum
vorhandenen Nachbargrundstiick ebenfalls auf 9,24m festzusetzen.

Des Weiteren wird gebeten, fiir den Bereich im sidlichen Wende-
hammer in Héhe des Flurstlickes 10/5 den Mindestabstand auf 9m zu
reduzieren. Da es im derzeit gultigen Bebauungsplan keine derartige
pauschale Festlegung gab und diverse Ausnahmen zulassig waren,
wird fUr diese beiden Bereiche einer Reduzierung des Abstandes von
der Baulinie zum vorhandenen Nachbargrundstiick widersprochen.
Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die bereits bestehenden Nachbar-
bauten (Flurstlicke 16/5, 16/6, 10/7) ebenfalls die nunmehr geforderten
10m Abstand nicht eingehalten haben. Ohne sachlichen Grund sind
damit gleichgelagerte Bauvorhaben im Bebauungsplangebiet nicht
mehr méglich. Die pauschale Festsetzung eines Mindestabstandes der
hinteren Baulinie zur vorhandenen Nachbargrundstiicksgrenze von
mindestens 10m flihrt zu einer erheblichen Benachteiligung und Ein-
schrankung zukinftiger gleichgelagerter Bauvorhaben. Damit wird
gegen Artikel 3, Abs.1 des Grundgesetzes versto3en, wonach wesent-
liche gleichgelagerte Sachverhalte auch gleichbehandelt werden mis-
sen. Mit der Rechtskraft des bestehenden Bebauungsplanes darf der
Grundstlckserwerber auf diese Planungsgrundsatze vertrauen, zumal
es vollig uniblich ist, dass bei Folgeplanungen ohne sachlichen Grund
zusatzliche Einschrankungen zum Nachteil kiinftiger gleichgelagerter
Bauvorhaben gegentiber der Ursprungsplanung vorgenommen
werden. Damit wird der Vertrauensschutz verletzt. Dem
Grundstiickseigentlimer entstehen durch die im Entwurf vorgesehenen
Anderungen gemaf Beschluss des Gemeinderates vom 13.07.2021
erhebliche Vermdgensnachteile, da die Grundstiicke nicht mehr
entsprechend der urspriinglichen Festsetzung des Bebauungsplanes
bebaut werden kénnen. Zusammenfassend flihrte die am 13.07.2021
vom Gemeinderat beschlossene Anderung des Entwurfes zu: einer
Verletzung des Rechtes auf Eigentum, einer Wertminderung des
Grundstlckes, einer Verletzung des Gleichbehandlungsgrundsatzes,
einer Verletzung des Vertrauensschutzes.

Im Entwurf der 8.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14/9 "Am Sport-
platz" wurde auf Beschluss des Gemeinderates vom 13.07.2021 will-
kirlich eine Begrenzung der zulassigen Uberschreitung der Grund-
flachenzahl von 0,6 auf 0,4 beschlossen. Im derzeit glltigen Bebau-
ungsplan vom 31.01.1994 war eine GRZ von 0,4 festgesetzt, nach der

dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan ebenfalls einen
Abstand von mindestens 10 Meter ein. Die Regelbebauungstiefe von
15 Meter wurde unveréndert aus der bisher rechtsverbindlichen
Fassung des Bebauungsplanes tbernommen. Diese ermdglicht eine
angemessene Bebauung aller Grundstiicke. Eine Schlechterstellung
des Grundeigentimers ist hieraus nicht abzuleiten. An zwei Stellen
bestehen Einschrankungen. Die stliche Bauflache weist nur eine Tiefe
von 12 Meter auf und sldlich des Wendehammers ist eine Bebauung
erschwert. In beiden Bereichen waren bisher gréBere Abstande als

10 Meter zu den Nachbargrundstiicken vorhanden. Unter
Berlicksichtigung der Interessen der angrenzenden Grundeigentiimer
soll dieser Mindestabstand von 10 Meter weiterhin gewahrt bleiben. Er
muss im Ostlichen Randbereich auf 13 Meter erhéht werden, um eine
Schlechterstellung der Anlieger gegenliber den bisher
rechtsverbindlichen Festsetzungen zu vermeiden. Es steht dem
Vorhabentrager offen, durch eine Verschiebung der privaten
Zuwegungen (Flache die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belasten ist) auch fir die 6stliche Baureihe eine Bautiefe von 15 Meter
zu erreichen. Ein VerstoB3 gegen den Gleichbehandlungsgrundsatz
kann nur aufgrund unterschiedlicher Bauabstande der iberbaubaren
Flachen nicht erkannt werden.

— Im Bereich des Flurstiicks 10/5 betrug der bisherige Abstand der Bau-
grenze von der Grundstlicksgrenze deutlich mehr als 10 Meter.
Insofern kann eine Schlechterstellung gegentlber den bisherigen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes nicht erkannt werden.

- Die Grundflachenzahl wurde antragsgeman nicht geandert. Sie betragt
0,4 wie in der bisher rechtsverbindlichen Fassung. Insofern ist eine
Schlechterstellung nicht erkennbar.




die Zuléssigkeit fir die in § 1, Abs.2 angefiihrten Nutzungen bis 0,6
gesetzlich gegeben ist. Da die GRZ auf 0,3 verringert wurde, ist es
erforderlich, die bisher bereits aufgrund der GRZ von 0,4 gegebenen
Zulassigkeiten fir Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen und Zufahrten
bis 0,6 durch textliche Festsetzungen zu sichern. Dies ist erforderlich,
um beispielsweise 2 Stellplatze pro Haus zu sichern. Auf diese Weise
wird eine Schlechterstellung gegeniiber der Ursprungsplanung ver-
hindert. Es wird klargestellt, dass damit keine gréBere Versiegelung als
bisher zulassig ist. Im derzeit glltigen Bebauungsplan vom 31.01.1994
gab es diese Begrenzung der maximalen Grundfldchenzahl von 0,6 auf
0,4 nicht. Gegen diese Anderung anstelle der bisher wirksamen Fest-
setzung wird Widerspruch eingelegt. Ohne sachlichen Grund sind
damit gleichgelagerte Bauvorhaben im Bebauungsplangebiet nicht
mehr moglich. Die Begrenzung der maximalen Grundflachenzahl fihrt
zu einer erheblichen Benachteiligung und Einschrankung zukiinftiger
gleichgelagerter Bauvorhaben. Damit wird gegen Artikel 3, Abs.1 des
Grundgesetzes verstoBBen, wonach wesentliche gleichgelagerte Sach-
verhalte auch gleichbehandelt werden missen. Mit der Rechtskraft des
bestehenden Bebauungsplanes darf der Grundstiickserwerber auf
diese Planungsgrundsétze vertrauen, zumal es véllig unublich ist, dass
bei Folgeplanungen ohne sachlichen Grund zusétzliche Einschran-
kungen zum Nachteil kiinftiger gleichgelagerter Bauvorhaben gegen-
Uber der Ursprungsplanung vorgenommen werden. Damit wird der Ver-
trauens-schutz verletzt. Dem Grundstlickseigentiimer entstehen durch
die im Entwurf vorgesehenen Anderungen gemaf Beschluss des
Gemeinde-rates vom 13.07.2021 erhebliche Vermégensnachteile, da
die Grundstiicke nicht mehr entsprechend der urspriinglichen Fest-
setzung des Bebauungsplanes bebaut werden kénnen. Zusammen-
fassend flihrte die am 13.07.2021 vom Gemeinderat beschlossene
Anderung des Entwurfes zu: einer Verletzung des Rechtes auf Eigen-
tum, einer Wertminderung des Grundstiickes, einer Verletzung des
Gleichbe-handlungsgrundsatzes, einer Verletzung des Vertrauens-
schutzes. .

Im Entwurf der 8.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14/9 "Am
Sportplatz" wurden auf Beschluss des Gemeinderates vom 13.07.2021
die nachfolgenden Anderungen anstelle der bisherigen wirksamen
Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen z. B. von Baugebieten
oder der Abgrenzung des MaBes der Nutzung innerhalb eines
Bereiches willkirlich festgesetzt.

Die Geschosshdhen sollen in verschiedenen Bereichen — ab hinter
Flurstiick 14/19 bis hinter Flurstlick 14/27 — &stlich der Wegever-
bindung zum Park (hinter den Flurstiicken 10/7 bis 10/3) und &stlich
der ErschlieBungsstraBe (éstlich vom Parkplatz) einschlieBlich hinter
dem Wendehammer zu den Flursticken 201, 200 und 199 und der
Grundstlcke nérdlich der ErschlieBungsstrae bis Flurstiick 18/19
(gesamter oberer Bereich des Bebauungsplangebietes) auf einge-
schossig begrenzt werden. Die Bereiche, die nur noch eingeschossig
bebaut werden dirfen, werden trotz bekannter Problematik auf Gebiete
ausgeweitet, die laut bestehendem rechtskraftigen Bebauungsplan bis-
her zweigeschossig bebaut werden konnten. Im derzeit gultigen
Bebauungsplan vom 31.01.1994 gab es diese Begrenzung nicht.
Gegen diese Anderung anstelle der bisher wirksamen Festsetzung wird
Widerspruch eingelegt. Ohne sachlichen Grund sind damit gleichge-
lagerte Bauvorhaben im Bebauungsplangebiet nicht mehr méglich. Die
Reduzierung des Bereiches fir eine zweigeschossige Bebauung fihrt
zu einer erheblichen Benachteiligung und Einschrankung zukunftiger

- Der Gemeindertat nimmt zur Kenntnis.

- Den Anregungen wird teilweise gefolgt. Der Anteil zweigeschossig

bebaubarer Bauflachen wird unter Berlicksichtigung des Nachbar-
schutzes um 8.917 m? erhéht. Unter Berlcksichtigung dieser Erhéhung
erfolgt dann keine Schlechterstellung des Grundeigentiimers, auch bei
einer Begrenzung der Firsthohe auf 9,2 Meter und dem Ausschluss von
Geschossebenen oberhalb des zweiten Vollgeschosses.
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gleichgelagerter Bauvorhaben. Damit wird gegen Artikel 3, Abs.1 des
Grundgesetzes verstoBen, wonach wesentliche gleichgelagerte Sach-
verhalte auch gleichbehandelt werden missen. Mit der Rechtskraft des
bestehenden Bebauungsplanes darf der Grundstiickserwerber auf
diese Planungsgrundsétze vertrauen, zumal es véllig unublich ist, dass
bei Folgeplanungen ohne sachlichen Grund zusatzliche Einschrankun-
gen zum Nachteil kiinftiger gleichgelagerter Bauvorhaben gegeniiber
der Ursprungsplanung vorgenommen werden. Damit wird der Vertrau-
ensschutz verletzt. Dem Grundstlickseigentimer entstehen durch die
im Entwurf vorgesehenen Anderungen gemas Beschluss des Gemein-
derates vom 13.07.2021 erhebliche Vermdgensnachteile, da die
Grundstlcke nicht mehr entsprechend der urspriinglichen Festsetzung
des Bebauungsplanes bebaut werden kénnen. Zusammenfassend
flhrte die am 13.07.2021 vom Gemeinderat beschlossene Anderung
des Entwurfes zu: einer Verletzung des Rechtes auf Eigentum, einer
Wertminderung des Grundstlckes, einer Verletzung des Gleich-
behandlungsgrundsatzes, einer Verletzung des Vertrauensschutzes.
Im Entwurf der 8.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14/9 "Am Sport-
platz" auf Beschluss des Gemeinderates vom 13.07.2021 wurde einer
Erhéhung des Anteils zweigeschossiger Bauweise auch in Bereiche,
die laut Ursprungsplan fir eine fiir eine eingeschossige Bauweise vor-
gesehen sind, nicht gefolgt. Gegen diese Entscheidung wird Wider-
spruch eingelegt. In den 27 Jahren seit Bestehen des Bebauungs-
planes haben sich die Bedirfnisse und das Wohnverhalten, insbeson-
dere die nachgefragten Bebauungsformen grundlegend geandert. So
wird derzeit von der bauwilligen Bevolkerung fast ausschlieBlich eine
zweigeschossige Bebauung sowie in geringem Umfang Bungalows als
eingeschossige Bauweise gewlnscht. Fiir eingeschossige Bauweisen,
wie es der derzeitige Bebauungsplan aus dem Jahr 1994 vorsieht
(Satteldach, Kriippelwalm usw.) gibt es so gut wie keine Nachfrage.
Diesem Trend ist der Gemeinderat mit ca. 20 Bebauungsplanen in den
letzten Jahren gefolgt, um dem Wunsch der eigenen Bevdlkerung nach
zweigeschossiger Bebauung nachzukommen. Selbst der Geltungs-
bereich des derzeit gultigen Bebauungsplanes ist mittlerweile von einer
zweigeschossigen Bebauung (Stadtvillen) gepréagt. Im Bebauungsplan-
gebiet wurden durch genehmigte Anderungen des Bebauungsplanes
bereits in weiteren Teilbereichen eine zweigeschossige Bebauung
(anstelle eingeschossig laut Ursprungsplan) ermdéglicht. Warum die
Beschrankungen der Zuléssigkeit einer zweigeschossigen Bebauung
trotz der groBen Nachfrage ausschlieBlich das Bebauungsplangebiet
"Am Sportplatz" betrifft, ist nicht nachvollziehbar. In diversen Ande-
rungsverfahren ist die Gemeinde Hohe Bérde dem Wunsch nach zwei-
geschossiger Bebauung gefolgt. So wurden die Bebauungsplane
Niederndodeleben Sid Il, Gersdorfer Kessel Hermsdorf, Alter Sport-
platz Rottmersleben geéndert. Selbst der vorliegende Bebauungsplan
wurde mehrfach entsprechend geéndert. So wurden die 6. und 7.Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr.14/9 "Am Sportplatz" durch alle Aus-
schisse und letztendlich durch den Gemeinderat genehmigt. Die da-
maligen Begriindungen der Anderungsantrége sind deckungsgleich mit
den Beweggriinden der 8.Anderung mit Erweiterung der Mdglichkeiten
fur eine zweigeschossige Bebauung. Im Zuge der Gleichbehandlung
wird erwartet, dass der vorliegende Antrag auf Ausweiterung des_
Gebietes fir eine zweigeschossige Bebauung im Rahmen der 8.Ande-
rung ebenfalls stattgegeben wird. Diese Anderungen waren notwendig,
da ansonsten aufgrund der eingeschossigen Bauweise nur ein gerin-
ges Interesse an den Bauplatzen bestand und diese kaum vermark-
tungsfahig waren. Auch in den letzten Jahren neu aufgestellte Bebau-

- Den Anregungen wird teilweise gefolgt. Der Anteil zweigeschossig
bebaubarer Bauflachen wird unter Berlicksichtigung des
Nachbarschutzes um 8.917 m2 erhéht. Unter BerUicksichtigung dieser
Erhéhung erfolgt dann keine Schlechterstellung des
Grundeigentiimers.
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ungspléne (auch direkt Irxleben Am Hochtal) wurden die Winsche
sowie die Nachfrage der bauwilligen Gemeindemitglieder nach
Zulassigkeit einer zweigeschossigen Bebauung beriicksichtigt.

In diesem Zusammenhang wird auch auf den Antrag auf Abweichung
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.9/1 "Am Sportplatz"
hinsichtlich der Geschossigkeit, der Traufhéhe und Uberschreitung der
hinteren Baugrenze vom 08.06.2012 durch die Gemeinde Hohe Bérde
an den Fachdienst Bauordnung verwiesen. Der Befreiungsantrag be-
trifft das Bauvorhaben Niederndodeleber StraBe 22b der Gemarkung
Irxleben, Flur 1, Flurstiick 192. Das Bauvorhaben liegt im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr.9/1, wonach nur eine eingeschossige
Bebauung zulassig ist. Der Antrag beinhaltet durch den geplanten Bau
einer Stadtvilla die Errichtung von 2 Vollgeschossen, obwohl im WA1-
Bereich nur ein Vollgeschoss als HéchstmaB festgesetzt ist. Des
Weiteren ist eine Uberschreitung der festgesetzten Traufhéhe von 4m
um 2m auf 6m vorgesehen. Im Schreiben vom 08.06.2012 der
Gemeinde Irxleben wird wortlich ausgefiihrt: "Der Abweichung von der
Geschossigkeit und der Traufhdhe kann gemans § 31 BauGB zuge-
stimmt werden, da die Grundziige der Planung nicht berlihrt werden
und die Abweichung stédtebaulich vertretbar ist." Das Bauordnungsamt
des Landkreises Bérde hat mit Schreiben vom 29.11.2021 bestatigt,
dass die Abweichung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes in
Einvernehmen mit der Gemeinde Hohe Bdrde genehmigt wurde. Wenn
dem so ist, gibt es auch keinen Grund, der gewlinschten Ausweitung
der zweigeschossigen Bauweise im vorliegenden Entwurf der 8.Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr.14/9 "Am Sportplatz" zuzustimmen. Auf
diese Weise muss nicht jedes Mal ein neuer Antrag auf Befreiung von
den Festsetzungen des glltigen Bebauungsplanes gestellt werden.
Entsprechend des Gleichbehandlungsgrundsatzes ware dies ebenfalls
zu genehmigen. Eine Befreiung von einer Festsetzung hétte nicht aus
Griinden erteilt werden dirfen, die sich einer Vielzahl gleichgelagerter
Falle von einer bestimmten Festsetzung betroffener Grundstiicke aus-
fihren lieBe. Da die Befreiung unter der MaBgabe erfolgte, dass die
Grundzilige der Planung durch die zweigeschossige Bebauung nicht
berdhrt werden und die Abweichung stédtebaulich vertretbar ist, gibt es
keinen sachlichen Grund, der Anderung im Bebauungsplanverfahren
nicht zuzustimmen. Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass laut
§ 1, Abs.6 Nr.2 BauGB die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, ins-
besondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen kosten-
sparenden Bauens zu berlcksichtigen sind. Diese Ziele werden mit
einer zweigeschossigen Bebauung erreicht, da diese von der tber-
waltigenden Mehrheit der bauwilligen Bevdlkerung gefordert wird. Sie
stellt darliber hinaus eine kostenglnstige Bauform, insbesondere bei
den von jungen Familien nachgefragten Doppelhdusern dar. Da die
zweigeschossige Bauweise laut eigener Darstellung der Gemeinde die
Grundlage der Ursprungsplanung nicht berlihrt und darliber hinaus
stadtebaulich vertretbar ist, ist es nicht nachvollziehbar, dass der
Gemeinderat lhren eigenen bauwilligen Gemeindemitgliedern diese
nachgefragte und gewiinschte Bauweise vorenthalten will. Somit wird
eine bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnbauten fir Ein- und
Doppelhdusern verhindert.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass der ErschlieBungstrager
bereit war, im Fall der Zulassigkeit weiterer zweigeschossiger Bebau-
ung auf ein zuséatzlich ausgebautes DachgeschoB zu verzichten und
die Firsthdhe auf 9,2m zu begrenzen. Aufgrund der &uBerst geringen
Nachfrage nach einer eingeschossigen Bebauung (insbesondere unter

- Abweichend von nebenstehenden Ausfiihrungen handelt es sich um
das Grundstiick Niederndodeleber StraBe 22E. Der Sachverhalt wird
zutreffend dargestellt, ob aber aus der Genehmigung einer Ausnahme,
die an die Niederndodeleber StraBe als KreisstraBe angrenzt und von
der sich nordlich bereits Bereiche befinden, in denen eine
Zweigeschossigkeit zulassig ist, einen Berufungstatbestand fiir weitere
Ausnahmen darstellt, kann bezweifelt werden. Grundsétzlich sind
gleiche stadtebauliche Bedingungen die Voraussetzung flr
Berufungstatbesténde, die hier fiir das Gebiet zumindest
flachendeckend nicht erkennbar sind.

— Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genommen. Der Anteil zweige-
schossig bebaubarer Bauflachen wird unter Berlcksichtigung des
Nachbarschutzes um 8.917 m2 erhéht. Unter Beriicksichtigung dieser
Erhéhung erfolgt dann keine Schlechterstellung des
Grundeigentiimers.




12

Bertcksichtigung der zusétzlichen Anderungen gemaf Beschluss des
Gemeinderates vom 13.07.2021) ist eine ErschlieBung bzw. Bebauung
derzeit nicht darstellbar. Insoweit ist jetzt schon vorauszusehen, dass
fUr die gewlinschte Bebauung jeweils Befreiungsantrage gestellt
werden missen. Bereits jetzt wurde fiir die bereits erfolgte Bebauung
im Bebauungsplangebiet eine Vielzahl von Ausnahmen zugelassen, so
dass aufgrund der Vorbildwirkung von Ausnahmen unter Ber{icksichti-
gung des Gleichbehandlungsgrundsatzes davon ausgegangen werden
kann, dass die 6rtliche Bauvorschrift weitestgehend funktionslos ge-
worden ist. Aufgrund der bisherigen Erfahrungen sei der Hinweis ge-
stattet, dass die unterschiedlichen Belange gerecht untereinander ab-
gewogen bzw. in Ausgleich zueinander gebracht werden mussen. Es
wird gebeten, insbesondere das groBe Offentliche Interesse der Allge-
meinheit sowie der bauwilligen Gemeindemitglieder an der bedarfs-
gerechten Bereitstellung von Wohnbauland fir Einfamilien- und
Doppelhauser zu berticksichtigen. Es wird des Weiteren darauf hinge-
wiesen, dass samtliche auch mit dem Ausschuss abgestimmte
Kompromissvorschlage letztendlich von der Gemeinde abgelehnt
wurden. .

Im Entwurf der 8.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14/9 "Am
Sportplatz" ist im Bereich des Flurstiickes 295 eine private Grinflache
vorgesehen. Hierflr besteht kein Bedarf und es gibt auch keinen
Interessenten flir eine Gartenparzelle. Aus diesem Grund soll die
private Grinflache als privater Stellplatz, Carportanlage oder
Garagenanlage genutzt werden. Die Stellplatze kénnen den
Reihenhausbewohnern im Fuchstal zur Nutzung angeboten werden, da
hier ein erheblicher Parkdruck besteht. Alternativ ist auch eine
offentliche Griinanlage darstellbar.

Die VerbindungsstraBe von "Im Fuchstal" zur geplanten ErschlieBungs-
straBe mit Wendehammer grenzt derzeit in 6stlicher Richtung an die
Flurstiicke 285 und 292. Es wird darauf hingewiesen, dass durch den
Grundstlicksbesitzer an dieser Stelle eine Uberbauung seines Grund-
stiickes fur Zufahrt und Carport um bis zu 50cm vorgenommen wurde.
Des Weiteren hat er sein Grundstiick in diesem Bereich aufgeschittet
und auBerhalb seines Grundstiickes in dem fir die 6ffentliche StraBe
vorgesehenen Bereich eine Béschung angelegt. Da der Grundstiicks-
eigentUmer derzeit nicht bereit ist, die Uberbauung und Abbdschung
zurlickzubauen, wurden vom ErschlieBungstréager Rechtsmittel einge-
legt. Wann es zum Abschluss des Verfahrens mit welchem Ausgang
kommt, ist derzeit ungewiss.

Es wird vorgeschlagen, die 6ffentliche StraBe im westlichen Bereich an
die Grundstiicksgrenze zum Flurstiick 14/27 zu verlegen. Da die
StraBe Im Fuchstal in westlicher Richtung abschissig verlauft, ware
diese Variante auch flr die StraBenherstellung sinnvoll. Ein geringer
Hbéhenausgleich muss auch fir die 6ffentliche Zufahrtsstra3e vorge-
nommen werden, was an der héheren 6stlichen Seite realisiert werden
sollte. Aus diesem Grund ist die gesamte Flache zwischen den Flur-
stlicken 285 und 14/27 als StraBenraum 6ffentlich zu widmen und dar-
zustellen. Der derzeit dargestellte Streifen dstlich entlang der 6ffent-
lichen StraBe als allgemeines Wohngebiet macht keinen Sinn.

Im Entwurf der 8.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14/9 "Am Sport-
platz" ist im Bereich der vorgesehenen 6&ffentlichen VerbindungsstraBe
an der Grundstiicksgrenze zum Flurstiick 14/17 ein schmaler Streifen
als Wohnbauflache vorgesehen. Dieser Streifen sollte entlang des Flur-
stlickes 14/7 als 6ffentliche Verkehrsflache dargestellt werden. Teil-
weise ist dieser Bereich bereits gepflastert und wird als 6ffentlicher
FuBweg genutzt. Auf Wunsch der Gemeinde sollen die Verkehrs-

— Der Anregung wird gefolgt. Die Flache wird als Flache fir

Gemeinschaftsstellplatze und Garagen festgesetzt, um den
Stellplatzbedarf der Reihenhausgrundstlicke Im Fuchstal zu decken.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genommen. Er betrifft privatrechtlich
zu klarende Belange und bedarf im Rahmen des Bebauungsplanes
keiner Behandlung. Da im 2.Entwurf nicht mehr vorgesehen ist, die
Flache als 6ffentliche Verkehrsflache festzusetzen, kann der Konflikt
entspannt werden.

Der Anregung wird gefolgt. Hierdurch kann die Situation mit dem
Grundeigentiimer der Grundstlicke 285 und 292 entspannt werden,
indem der Randstreifen, in dem die Uberbauung vorgenommen wurde,
zum Kauf angeboten werden kann.

- Dies wird berlcksichtigt.




13

flachen im Bestand kostenlos im Rahmen des ErschlieBungsvertrages
auf die Gemeinde Ubertragen werden. Um dieser Forderung gerecht zu
werden, ist eine Darstellung als 6ffentliche Verkehrsflache in der
8.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14/9 "Am Sportplatz" notwendig.

— Derzeit ist im Entwurf entgegen dem Ursprungsplan eine Zufahrt zur
ErschlieBungsstraBe zwischen den Flurstiicken 14/27 und 285 geplant.
Soweit gegen diese Planung Einwande bestehen, wird durch den
ErschlieBungstréger die Bereitschaft signalisiert, die 6ffentliche Zu-
fahrtsstraBBe entsprechend der Lage in der Ursprungsplanung des der-
zeit gultigen Bebauungsplanes von 1994 auszufiihren. In diesem Fall
wird die 6ffentliche Zufahrtsstra3e vom Kindergarten kommend entlang
des Flurstickes 294 bis auf die ErschlieBungsstraBe mit dem Wende-
hammer gefiihrt. Die betreffenden Bereiche mussten dann nochmals
Uberplant werden. In diesem Fall erfolgt die Ausflihrung der StraBen-
planung weitestgehend in Anlehnung an den derzeit rechtskréaftigen
Bebauungsplan von 1994 und es gibt weniger Anlass fir Einwénde
durch die Birger. Des Weiteren lasst sich der Verkehrsfluss in das
neue Wohngebiet flissiger gestalten. Dartiber hinaus wéare der Punkt
9. damit erledigt. .

— Die willkiirlich der durch den Gemeinderat beschlossenen Anderungen
berucksichtigen einseitig nur die Vorbehalte einiger Anwohner. Dabei
sind die vorgebrachten Argumente (Mdglichkeit der freien Sicht, kein
Baularm, nunmehr fehlender Zugang/Ausgang an der hinteren Grund-
stlicksseite, Einsicht in das eigene Grundstiick, neuer angrenzender
Nachbar, keine Nutzung mehr als Hundewiese usw.) sowie personliche
Befindlichkeiten gegenliber dem ErschlieBungstrager, mit denen die
Anderungen begriindet werden, nicht nachvollziehbar. Auf Initiative
einiger weniger Anwohner wurden willkirliche Anderungen der be-
stehenden Festsetzungen des rechtsgultigen Bebauungsplanes ge-
fordert, denen der Bauausschuss und der Gemeinderat mit Beschluss
vom 13.07.2021 vollumfénglich zugestimmt hat. Diese gednderten
nachteiligen Festsetzungen haben nur das Ziel, eine Bebauung so un-
attraktiv wie méglich zu machen und letztendlich den ErschlieBungs-
trger zur Aufgabe seines Vorhabens zu bewegen. Aus diesem Grund
wird die Gemeinde aufgefordert, die geplanten Anderungen nicht vor-
zunehmen und die Anregungen des ErschlieBungstragers zu beriick-
sichtigen. Der Eigentlimer hofft, dass der Widerspruch und die An-
regungen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung in der weiteren
Entscheidungsfindung beriicksichtigt werden und es zu einer ausge-
wogenen und gerechten Abwagung unter BerUcksichtigung
rechtsstaatlicher Grundprinzipien kommt. Andererseits zwingt die
Gemeinde den Eigentiimer, die Rechte im Rahmen einer
Kommunalaufsichtsbeschwerde bzw. eines Normenkontrollverfahrens
nach § 47 VwGO durchzusetzen.

— Die hiermit verbundene Plan&nderung entspricht den Planungszielen
der Gemeinde Hohe Bérde. Sie soll umgesetzt werden.

- Die Sachverhalte bediirfen keiner Behandlung im Rahmen der
Abwéagung.

1.5.

Burger F

5 Anwohner der
StraBe Im Fuchstal
unmittelbar nérdlich
angrenzend an das
Plangebiet

10.05.2022

Einwand gegen die Zuwegung zwischen den Hauser Im Fuchstal

71b,c,d,73,73a

- Die Biirger méchten gegen den im Bebauungsplan flr die Zuwegung
zum Neubaugebiet "Am Sportplatz" vom 19.04.2022 fristgerecht
Einspruch erheben und hiermit eine Anderung der Ausflihrung
beantragen.
Begriindung: Die Breite auf dem Bebauungsplan betragt nach
Auffassung der Blirger 7 Meter, was impliziert, dass eine Ein- und
Ausfahrt hergestellt werden soll. Sie beantragen als Anwohner aus
Grunden der Sicherheit und der Larmentstehung die Erstellung einer
einspurigen StraBe (EinbahnstraBe), welche als SpielstraBe
ausgewiesen werden soll. Die evangelische Kirche hat den Biirgern
mehrfach bestatigte , dass ein dauerhafter Grinstreifen als eine

— Durch den ErschlieBungstrager wird die Bereitschaft signalisiert, die
offentliche ZufahrtsstraBe entsprechend der Lage in der
Ursprungsplanung des derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
auszuflhren. In diesem Fall wird die 6ffentliche ZufahrtsstraBe vom
Kindergarten kommend entlang des Flurstiickes 294 bis auf die
ErschlieBungsstraBe mit dem Wendehammer gefiihrt. Die betreffenden
Bereiche mussten dann nochmals Uberplant werden.

Den Anregungen
wird gefolgt.
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natlrliche Zwischengrenze zwischen den Hauser bestehen bleiben
wird. Um einen Kompromiss zu erlangen, ware bei einer einspurigen
Zu- oder Ausfahrt mit reduzierter Geschwindigkeit den bestehenden
Anwohnern eine maximale zumutbare Belastung aufzubiirden.

1.6. | Birger G Anwohner 17.05.2022 Antrag im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplan- | - Fiir die Deponie liegt eine Gefahrdungsabschatzung und Erst- Den Anregungen
Niederndodeleber verfahren / Priifung von Auswirkungen der Alt-Mulldeponie des bewertung aus dem Jahr 1993 vor, die mittels 11 Rammkernsondie- wurde bereits im
StraBe unmittelbar unmittelbar angrenzenden Flurstiick (11/2) auf den neuen rungen bis in eine Tiefe von 10 Meter, 7 Widerstandsmessungen, 4 Rahmen der
Ostlich angrenzend an Bebauungsplan, 14-9 "Am Sportplatz". Grundwasserproben im Zustrom- und im Abstrombereich und Boden- | Aufstellung des
das Plangebiet Laut den Aussagen der Anwohner bestand vor dem Jahr 1989 auf dem luftmessungen den Deponiekdrper eingegrenzt und die Auswirkungen | Bebauungsplanes

Flurstiick 11/2 (gesamte Flache der heutigen Parkanlage) eine un- untersucht hat. Der Gutachter hat abschlieBend festgestellt, dass gefolgt.
kontrollierte Haus- und Industriemillanlage. Der gesamte Bereich hinsichtlich des geplanten Bauvorhabens des Bebauungsplanes keine
wurde zur Kies- und Sandgewinnung in den Vorjahren bis etwa 1989 Einschrankungen bestehen. Im Grundwasserleiter wurden leicht er-
genutzt. Als diese Forderstelle ausgenutzt war, wurde das gesamte héhte Zinkwerte und adsorbierbare, organisch gebundene Halogene
Arial als Mullkippe genutzt. Die Anwohner berichten von nachtelangen (AOX) sowie Nitrat- und Nitrit-Belastungen nachgewiesen, deren Héhe
Anfahrten von Altreifen, unkontrolliertem Anfahren verschiedenster jedoch keinen Sanierungsbedarf erkennen lies. Insgesamt hat die
Hausmuillarten, Asbeststoffen bis hin zu nachtlichen Anfahrten von untere Abfallbehérde des Landkreises festgestellt, dass kein
Industrieabfallen. Es wird berichtet, dass hier auch Industrieabfélle vom Sanierungsbedarf besteht.

ehemaligen Chemiekombinat Fahlberg-List aus Magdeburg einge-

bracht wurden. Dieses geschah meistens nachts, um (wie zu DDR-

Zeiten Ublich) die Transporte, die Art des eingelagerten Materials und

auch den Umfang zu verschleiern. Deshalb ist bis heute auch nicht

bekannt, was genau und in welchem Umfang dort eingelagert wurde.

Von Seiten der Gemeinde wurde beim Verkauf der 6stlich an das Flur-

stlick angrenzenden Grundstlcke (10/7, 189/9 und 212) darauf ge-

achtet, dass eine Bebauung, direkt an oder Uber der alten Milldeponie,

nicht méglich ist.

Es ist sicher, dass durch eindringendes Regenwasser eine Kontami- - Es ist zutreffend, dass keine Sohlsperren eingebaut wurden, jedoch
nation des Grundwassers erfolgt, da damals keinerlei Grundsiche- wurde zuvor im Bereich der Sand nahezu vollstandig bis zur

rungen wie Sohlsperren etc. eingebaut wurden. Auch ist zu vermuten, Geschiebemergelschicht, die nur sehr gering wasserdurchlassig ist,
dass Teile dieser alten Milldeponie bis in den Bereich des jetzt neu abgebaut. Die Auswirkungen der Deponie wurden untersucht. Es ist
Uberarbeiten Bebauungsplans (8.Anderung des Bebauungsplanes daher kein weiterer Handlungsbedarf zu erkennen.

Nr.14-9 "Am Sportplatz") hineinreichen. Es muss geklart werden, wie

die Grundwasserverhaltnisse sind, welche Umweltgefahren von der

alten Milldeponie fur die Anwohner ausgehen und welche MaBnahmen

erforderlich sind, um die jetzt neu zu erschlieBenden Grundstiicke zu

schitzen. Dieses ist insbesondere wichtig, weil die hier im Bebauungs-

planverfahren angesprochene Fldche mindestens unmittelbar an-

schliet und auch topografisch in Teilen unterhalb der vormals einge-

lagerten Stoffe liegen dirfte. Oberflachenwasser, Schichtenwasser und

Grundwasser wird also immer aus Richtung der alten Miilldeponie ab-

flieBen und zwar genau in die Richtung, der neu zu bebauenden

Grundstlcke unterhalb des Parks, der dann spater Uber der alten Mull-

deponie angelegt wurde. Eine Kontamination aus der alten Mulldeponie

ist also zu erwarten und muss entsprechend fachlich auf negative Aus-

wirkungen der zu erwartenden Bebauung und weiterer Umwelteinflisse

Uberpriift und bewertet werden.

1.7. | Burger G und 16.05.2022/ Antrag im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplan- | - Diese Anregung wurde auch von dem siidlich angrenzenden Den Anregungen
Burgerin H Anwohner | 17.05.2022 verfahren: Anderung der hinteren Baugrenze auf 15m zur Grundstiicks- Grundeigentiimer vorgetragen. Sie soll daher einheitlich betrachtet wird nicht/

Niederndodeleber
Stral3e unmittelbar
Ostlich angrenzend an
das Plangebiet mit 4
Unterschriften

grenze, Flurstiick 16/6 - In dem bisher gliltigen und genehmigten
Bebauungsplan aus dem Jahr 1993 ist die hintere Baugrenze zum
Grundstlck der Birger mit 15m festgelegt. Gemafi dem vorliegenden
Bebauungsplan soll diese auf 10m reduziert werden. Diese Reduktion
flhrt dazu, dass die zukiinftige Bebauung dichter an das Grundstiick
der Birger und an ihr Haus heranriickt und damit eine erhebliche
Einschrankung hinsichtlich der zu erwartenden Schattenbildung einer
kiinftigen Bebauung mit sich bringt. Insbesondere in den Winter-
monaten ist hier durch mit erheblichen Einschrankungen der Sonnen-

werden. Geman den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
betragt der im Originalplan festgestellte Abstand an der Nordgrenze
des Flurstiicks 16/5 12 Meter und an der Stidgrenze des Flurstlicks
14/2 14 Meter. Der Abstand wird daher einheitlich auf 13 Meter erhéht,
um eine wesentliche Schlechterstellung der Anlieger zu vermeiden.
Die Firsthéhe ist auch in der bisher rechtsverbindlichen Fassung nicht
begrenzt, insofern wiirde eine Begrenzung eine einseitige
Schlechterstellung des benachbarten Grundeingentiimers nach sich

teilweise gefolgt
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einstrahlung und damit mit Energieverlusten durch die fehlende
Sonnenstrahlung zu rechnen. Dieses fiihrt zu Mehrkosten flr Heiz-
energie und zu Einschréankungen der Lebensqualitat wegen der
Schattenbildung der im Bebauungsplan neu festgelegten hinteren Bau-
grenze von nur noch 10m. Deshalb beantragen wir hiermit die hintere
Baugrenze von 10m wieder auf 15m zu vergréBern und die maximal
mdgliche Firsthdhe so zu reduzieren, dass die Schattenbildung auf ein
Mindestmaf reduziert wird.

Zugang von der neuen AnliegerstraBe zum Grundstick der Birger:
Seit dem Erstbezug 1998 nutzen die Blirger das angrenzende
Grundstlck als zweite, fuBlaufige ErschlieBung der Grundstlicke.
Durch die Neubebauung wird dies Zuwegung entfernt und unmdéglich
gemacht. Im alten, vorhergehenden Bebauungsplan gibt es einen
ErschlieBungsweg. Dieser wiirde den Zugang der Grundstiicke zur
neuen ErschlieBungsstraBe sichern. Die Birger beantragen deshalb
einen 4 Meter breiten Weg zur fuBBlaufigen ErschlieBung der
Grundstlicke geman beigefligter Skizze.

Vorhandensein von Feldhamstern: Durch die Naturfreunde Sachsen-
Anhalt gab es im September vergangene Jahres eine Erfassung von
Hamsterbauten. Dabei wurden drei aktive Hamsterbauten kartiert.
(siehe Anlage) AuBerdem gibt es aus der Nachbarschaft eine Vielzahl
von Hamstersichtungen in den letzten Jahren, die darauf hindeuten,
dass hier eine Population von streng geschitzten Feldhamstern stabil
vorhanden ist. Derzeit wird ein Vorhandensein von Feldhamstern von
Seiten des Investors und der Gemeinde bestritten. Die Birger fordern
aufgrund des Sachkundigenberichtes der Naturfreunde Sachsen Anhalt
e.V., Herrn Gorletz vom 25.09.21 eine Bewertung des Sachverhaltes
unter Einbeziehung der Naturschutzbehérde des Landkreises Bérde.
Begehung des Geléndes hinter Grundstlick Niederndodenleber StraBe
22 am 25.09. 2021: Hinter dem Grundsttick befindet sich eine Brach-
flache, die seit mehreren Jahren nicht genutzt wurde. Begrenzt wird sie
auf der einen Seite von einer landwirtschaftlich genutzten Flache, auf
der anderen Seite von Gérten, die sich hinter Hausern befinden. Ein
Streifen, der an die landwirtschaftlich genutzte Flache angrenzt und
eine kleine Flache, die an die Garten der Grundstiicke Stauckefeld-
straBe angrenzt, haben niedrigen Bewuchs. Dazwischen Bewuchs von
bis zu 40cm Héhe, der vom letzten Sturm und Regen umgeknickt wor-
den ist und einen dichten Teppich bildet, so dass die Sicht zum Boden
meist nicht gegeben ist. Die landwirtschaftlich genutzte Flache ist vor
kurzem gepfligt worden. Damit sind dort keine Eingange zu irgend-
welchen Tierbauten zu erkennen. Bei der Begehung des Geléandes
wurden 3 fur den Feldhamster typische Fallréhren gefunden. Folgende
Tiefen wurden gemessen: Fallréhre 1- 40 cm, Fallréhre 2- 30 cm, Fall-
réhre 3- 40 cm. Der Abstand von Fallréhre 2 zu Fallréhre 3 betragt 27
m. Der Abstand von Fallréhre 1 zu Fallréhre 3 betragt 82 m. Weiterhin
wurden bei Gesprachen mit Anliegern dieser Flache Hamstersich-
tungen und auch 1 Lebendfang bestétigt.

ziehen, diese ist nicht gerechtfertigt, da auch fir das Baugrundstiick
der Burger eine Firsth6henbegrenzung nicht festgesetzt ist.

Dies ist nicht zutreffend. Der Bebauungsplan Nr.9 trat mit 6ffentlicher
Bekanntmachung vom 31.01.1994 in Kraft. Die urspriingliche Fassung
enthielt zwar, wie die Blrger darlegen, eine 4 Meter breite Zuwegung
zu den Grundsticken Niederndodeleber StraBe 22C und 22D. Die
ErschlieBung dieser Grundstlicke war urspriinglich von der im
Anderungsbereich gelegenen StraBBe vorgesehen. Da diese nicht
zeitnah hergestellt wurde, wurden die Gebaude Niederndodeleber
StraBe 22C und 22D von der Niederndodeleber StraBBe aus
erschlossen. Hierflir wurde der Bebauungsplan im Rahmen der
2.Anderung geandert. Diese trat am 16.01.1998 in Kraft. Sie enthalt
keine Zufahrt oder Wegeverbindung mehr zwischen den Grundstiicken
Niederndodeleber StraBe 22C und 22D und der ErschlieBungsstraBe
im Plangebiet. Da die Grundstiicke geordnet von der Niederndodeleber
StraBe erschlossen sind, besteht kein sachlicher Grund flr eine
zusétzliche neue Wegeverbindung an die ErschlieBungsstralBe, die
nicht Gegenstand der bisher rechtsverbindlichen Fassung ist.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genommen. Aus dem Bericht des
Vertreters der Naturfreunde Sachsen-Anhalt e.V. ist nicht ableitbar,
dass es sich um aktive Hamsterbaue handelt. Der Nachweis von
Fallréhren bedurfte der erganzenden Prifung auf Anzeichen aktiver
oder vor kurzem verlassener Hamsterbaue, zu denen eine Rickkehr
des Feldhamsters nicht auszuschlieBen ist. Auf Grundlage der
Stellungnahme einer Sachversténdigen (Birgerin B) vom 03.05.2022
und ortlicher Uberpriifung kann davon ausgegangen werden, dass ein
Bau im Vorjahr noch aktiv genutzt wurde und fir diesen nicht
auszuschlieBen ist, dass der Feldhamster in diesen Bau zurlickkehrt.
Der Bau befindet sich am Rande des Anderungsbereiches. Durch GPS
wurde ermittelt, dass sich zwei Baueingénge ca. 2 Meter auBerhalb
des Anderungsbereiches auf dem Flurstlick 18/18 befinden. Ein
Eingang befindet sich direkt auf der Grundstiicksgrenze, er wird aus
der Bebauung ausgegrenzt. Die Bereiche werden gekennzeichnet, der
Bau kann erhalten werden. Die Nahrungsquelle flir den Feldhamster
stellt das sich nérdlich anschlieBende Feld dar. Dieses ist nicht
Bestandteil des Anderungsbereiches. Die Problematik wird
abschlieBend durch einen Sachverstandigen geprift. Nach Erfordernis
sind CEF MaBnahmen festzulegen.

1.8.

Liste mit Unter-
schriften von 107
Burgern

17.05.2022

Antrag im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplan-
verfahren: Ausweisung von &ffentlichen Griinflachen: Im Bebauungs-
plan wird kein "6ffentliches Griin" mehr ausgewiesen (nur noch "privat",

- Der Umfang der im Bebauungsplan Nr.9 festgesetzten 6ffentlichen

Griinflachen kann nicht allein auf den vorliegenden Anderungsbereich
bezogen werden, sondern bedarf der Gesamtbetrachtung im Rahmen
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Uberwiegend aus
Irxleben
Einzelunterschriften
aus Niederndode-
leben, Wellen,
Eichenbarleben,
Magdeburg
Rottmersleben,
Samswegen, Silzetal
und Calbe

was eingezduntem Gartenland entspricht). In den vorhergehenden

Bebauungsplanen waren noch 3.286m? fiir die Offentlichkeit zugangige

Grunflachen vorhanden. Die Blrger beantragen deshalb zu &ndern:
parallel am Siegweg und am Verbindungsweg zwischen Siegweg und
Park jeweils einen Streifen mit einer Breite von 15 Metern als "Offent-
liche Griinflache" auszuweisen. Dieses entsprache in etwa der bisher
vorhandenen Grinflache des zuletzt gliltigen Bebauungsplanes.

- Insgesamt mindestens 20 6ffentliche Parkplatze auszuweisen. Die
Parkplatzsituation ist bereits angespannt. Diese verscharft sich durch
die geplante Bebauung. Deshalb sollten mindesten 20 Parkplatze aus-
gewiesen werden, was gemaf dem Bebauungsplan nicht der Fall ist.

des Bebauungsplanes Nr.9 und des Werdegangs der bisherigen
Anderungen. Der Bebauungsplan in der im Jahr 1993 aufgestellten
Fassung umfasste neben 7,7 ha neuer Wohnbauflachen auch 2,26 ha
neue 6ffentliche Grinflachen, die Gberwiegend zusammenhéngend als
Park festgesetzt und angelegt wurden. Die im Plangebiet der Anderung
betroffenen Griinflachen querten das Gebiet von Nord nach Siid und
sollten eine Verbindung zum Sportplatz herstellen. Weiterhin war eine
Arrondierung des Weges zum Sieggraben und eine Arrondierung des
Sieggrabenbereiches durch éffentliche Grinflachen vorgesehen. Auf-
grund des Erfordernisses zur Einzaunung des Sportplatzes und der Zu-
gangskontrolle wurde ein Zugang zum Sportplatz von Siden nicht her-
gestellt, so dass eine wesentliche Funktion der das Gebiet querenden
Grinfl&che entfallen ist. Im Rahmen der 6.Anderung des Bebauungs-
planes wurden sldlich des jetzigen Anderungsbereiches die ehemals
vorgesehenen Arrondierungsflachen sidlich des Weges zum Sieg-
graben und entlang des Sieggrabens zurlickgenommen, so dass ent-
lang des Sieggrabens eine 6ffentliche Griinflache in der bisher im Be-
bauungsplan festgesetzten Breite durchgangig nicht mehr vorhanden
ist. Im Bebauungsplan Nr.9 der ehemals selbstandigen Gemeinde
Irxleben sind in deutlich Gberdurchsnittlichem MaB 6ffentliche Grin-
flachen auf 22% der neu Uberplanten Flachen festgesetzt, so dass die
Gemeinde zur Reduktion und Vermeidung von Erwerbs- und Unter-
haltungskosten fir 6ffentliche Grinflachen im Rahmen von Anderungs-
verfahren Riicknahmen von é&ffentlichen Griinflachen durchgefihrt hat.
Mit der 4.Anderung wurden 1.732 m?2 6ffentliche Griinfche in Wohn-
gebiet und private Griinflichen gedndert. Durch die 6.Anderung
wurden 3.737 m2 6ffentliche Grinflachen in Wohngebiet und private
Grinflachen geandert. Auch im vorliegenden Anderungsverfahren ist
eine Reduktion 6ffentlicher Griinflachen erforderlich. Da der Bebau-
ungsplan rechtsverbindlich ist und die Grinflachen kein Bestandteil
innerer ErschlieBung des Anderungsbereiches sondern von o&ffent-
lichen Grlinanlagen sind, misste die Gemeinde 6ffentliche Griinflachen
beim Grundeigentiimer und Vorhabentrager erwerben und herstellen.
Hierfur ist ein Einsatz von gemeindlichen Finanzmitteln erforderlich. Im
Sinne einer sparsamen Haushaltsfiihrung ist aufgrund des immer noch
hohen Anteils von Grinflachen im Gebiet ein Erwerb, die Herstellung
und Unterhaltung zusétzlicher &ffentlicher Grinflachen nur im unbe-
dingt erforderlichen Umfang zu rechtfertigen. Durch die untere Natur-
schutzbehdrde wurde angeregt, einen 5 Meter breiten Streifen nérdlich
des Weges zwischen Parkanlage und dem Siegweg als 6ffentliche
Grinflache zu belassen, um den Biotopverbund zwischen der Park-
anlage und der Grinflache am Sieggraben zu erhalten. Diese Griin-
flache entlang des Verbindungsweges sollte naturnah gestaltet werden,
so dass die Nutzung fir Kleintiere von der Spitzmaus bis zum Hasen
sowie gegebenenfalls auch fur Rehe (nachts) mdglich ist. Der Anre-
gung wird in diesem durch die untere Naturschutzbehérde geforderten
Umfang gefolgt.

Einem Vorhabentréger kdnnen sachgerechterweise nur die
ErschlieBungsaufwendungen auferlegt werden, die durch den Bedarf
entstehen, die auf sein Vorhaben zuriickzuflihren sind. Die Herstellung
von 20 6ffentlichen Stellplétzen ist hierfir nach den einschlagigen
Richtlinien fir den ruhenden Verkehr in Baugebieten nicht erforderlich.
Diese orientieren auf 0,1 bis 0,2 Stellplatze je Wohneinheit im 6ffent-
lichen Raum. Fir die vorgesehenen ca. 50 Einfamilienhausgrundstiicke
sind somit 5 bis 10 Stellplatze im 6ffentlichen Raum erforderlich. Im
Rahmen des ErschlieBungsvertrages ist vorgesehen, die Errichtung
von 10 éffentlichen Stellplatzen festzuschreiben.
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- PrivatstraBe hinter den Grundstiicken Im Fuchstal 66,66A, und 66B
muss o6ffentliche StraBe werden. Mit einer Widmung als 6ffentliche
StraBBe besteht fir die Grundstiickseigentimer der oben genannten
Grundstlicke nicht mehr die Gefahr, ihre Grundstiicke auch von der
rlickwertigen Seite erreichen zu kénnen.

- Das den Bebauungsplan betreffende Grundstiick wurde im Laufe der
letzten Jahrzehnte zu einem Biotop. Auf dem Grundstiick wurden
zuletzt Feldhamster, Rotmilane, Fledermause, verschiedene
Eidechsenarten, Rehe, Eulen etc. gesichtet. Deshalb ist eine Umwelt-
prifung nach BauGB durchzufiihren.

- Die Flache ist bisher als Bestandteil einer privaten Gemeinschaftsstell-
platzanlage festgesetzt. Bei der VerauBBerung der Flache hat der Erb-
baurechtgeber der nérdlich angrenzenden Stellplatze es versdumt, auf
dem Flurstiick die entsprechenden Grunddienstbarkeiten einzutragen.
Hierflr bildet die Festsetzung als Flache, die mit Geh- und Fahrrechten
zu Gunsten anliegender Grundstiicke zu belasten ist, eine geeignete
Rechtsgrundlage, die den Betroffenen die Durchsetzung ihrer Rechte
sichert. Fir eine Widmung als 6ffentliche Flache besteht kein stadte-
bauliches Erfordernis. Auch der betroffene Carporteigentiimer hat
diese Forderung nicht erhoben. Weiterhin miisste dann die Gemeinde
die Herstellung der Fl&che Ubernehmen, da von einem privaten
ErschlieBungstrager nicht die ErschlieBung von Grundstticken Dritter
verlangt werden kann.

- Dies ist in Bezug auf den Feldhamster zutreffend. Dem besonderen
Schutz des § 44 Abs.5 BNatSchG, der im Rahmen der Bebauungs-
planung zu beachten ist, unterliegen die Ruhe- und Fortpflanzungs-
statten der nach Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EW
aufgefliihrten Tierarten, europdische Vogelarten oder durch Rechts-
verordnung geschutzte Tierarten. Von den nebenstehend benannten
Tierarten gehéren hierzu der Feldhamster, Flederm&use, Zaun-
eidechsen und Fasane. Es wurden zwei Feldhamsterbaue aufge-
funden, die aktuell (2022) nicht belegt sind. Auf Grundlage der
Stellungnahme einer Sachverstandigen (Birgerin B) vom 03.05.2022
kann davon ausgegangen werden, dass ein Bau im Vorjahr noch aktiv
genutzt wurde und fiir diesen nicht auszuschlieBen ist, dass der Feld-
hamster in diesen Bau zurlckkehrt. Der Bau befindet sich am Rande
des Anderungsbereiches. Durch GPS wurde ermittelt, dass sich zwei
Baueingénge ca. 2 Meter auBerhalb des Anderungsbereiches auf dem
Flurstiick 18/18 befinden. Ein Eingang befindet sich direkt auf der
Grundstlcksgrenze. Die Bereiche werden gekennzeichnet, der Bau
kann erhalten werden. Die Nahrungsquelle fiir den Feldhamster stellt
das sich nérdlich anschlieBende Feld dar. Dieses ist nicht Bestandteil
des Anderungsbereiches. Die Problematik wird abschlieBend durch
einen Sachverstandigen geprift. Nach Erfordernis sind CEF MaB3-
nahmen festzulegen. Fiir Fledermause fehlen im Plangebiet geeignete
Quartiere fir Ruhe und Fortpflanzungsstétten. Eine Bedeutung als
Jagdgebiet ist nicht auszuschlieBen, dies unterliegt jedoch nicht dem
besonderen Artenschutz. Fir Zauneidechsen sind geeignete
Habitatstrukturen durch Offenlandbereiche mit sandigen Béden nicht
vorhanden. Fur den Fasan kénnen Verbotstatbestande dadurch ver-
mieden werden, dass eine Inanspruchnahme der Flachen auBBerhalb
der Brut- und Setzzeiten erfolgt. Gemaf den rechtsverbindlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes sind Eingriffe in das Schutzgut Arten
und Biotope auch bisher in gleicher Weise zuléssig, aus dem vorliegen-
den Anderungsverfahren resultiert keine starkere Beeintrachtigung des
Schutzgutes. Eine Umweltpriifung ist nicht erforderlich.

1.9.

Rechtsanwalt im Auf-
trage des Birgers G

19.05.2022

Einwendung zur geplanten Anderung des Bebauungsplans Nr.14-9 "Am

Sportplatz" der Ortschaft Irxleben

- Durch den Rechtsanwalt wird angezeigt, dass er die Vertretung der
rechtlichen Interessen eines Blirgers aus Irxleben Gbernommen hat.
Die anwaltliche Bevollmé&chtigung wird anwaltlich versichert. Der
Mandant ist Eigentimer und dauerhafter Bewohner des Wohnhauses
Niederndodeleber Strae xx, 391647 Hohe Borde OT Irxleben. Sein
Wohnhaus grenzt unmittelbar an das geplante Baugebiet an. Der
Rechtsanwalt nimmt vollumfanglich Bezug auf die vom Mandanten
erhobenen Einwendungen mit Schreiben vom 16.05.2022 und

— Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis. Die Schreiben des Mandanten
wurden unter Ziffer 1.6. und 1.7. in die Abwagung eingestellt und dort
behandelt. Grundsétzlich ist zutreffend, dass der Artenschutz
unabhéngig von der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes zu
beachten ist. Dies ist erfolgt. Dem besonderen Schutz des § 44 Abs.5
BNatSchG, der im Rahmen der Bebauungsplanung zu beachten ist,
unterliegen die Ruhe- und Fortpflanzungsstatten der nach Anhang IV
Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EW aufgefiihrten Tierarten, européa-
ische Vogelarten oder durch Rechtsverordnung geschiitzte Tierarten.

Den Anregungen
wird nicht gefolgt.
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17.05.2022 und weist ergénzend auf Folgendes hin: Die Einwendun-
gen beziehen sich auf die "8. bzw. 9. Anderung" eines Bebauungs-
planes aus dem Jahre 1993, hier bezogen auf die von ErschieBungs-
trager (Burger D) erworbene Grundstiicksflache. Das Gelénde ist also
seit ca. 30 Jahren trotz eines Bebauungsplanes nicht bebaut worden.
Im Laufe der Zeit ist hier ein Biotop entstanden mit Sichtungen von
Feldhamstern, Rotmilanen, Flederm&usen, verschiedene Eidechsen-
arten, Rehen, Eulen und weiteren Tieren auf dem Gelande (geschitzte
Tierarten). Hierdurch haben sich die tatsachlichen Verhaltnisse im Ver-
gleich zu dem urspriinglichen Bebauungsplan erheblich veréndert, so
dass dieser seine urspriingliche Funktion nicht mehr erfiillen kann.

Wie bereits der Umstand zeigt, dass eine Anderung fiir notig erachtet
wird, ist dieser im Grunde aufgrund der erheblichen Veranderung der
Tatsachengrundlage gegenstandslos und kann keine regeinde
Funktion mehr erfiillen. Die nachfolgenden Einwendungen sind den
geplanten Anderungen nunmehr daher ebenfalls entgegenzuhalten.

Das Gebiet ist erheblich mit Altlasten belastet. Die FAM hat zu DDR-
Zeiten stark umweltgefahrdende Stoffe auf dem Grundstiick abge-
lagert. Das Gelande ist nach den hiesigen Erkenntnissen nach den
MaBgaben des Bundesbodenschutzgesetzes nicht bebaubar. An-
wohner berichten von nachtelangen Anfahrten von Altreifen, unkontrol-
liertem Anfahren verschiedenster Hausmiullarten, Asbeststoffen bis hin
zu n&chtlichen Anfahrten von Industrieabfallen. Es handelt sich hierbei
im Grunde um eine nicht zugelassene "Sonderdeponie". Der Boden ist
verunreinigt, dies gilt ebenso fiir das Grundwasser. Hierdurch ist die
Mandantschaft in ihren subjektiven Rechten verletzt, denn es kénnen
Gefahrdungen auch an seinem Grund und Boden auftreten. Die
Mandantschaft grenzt unmittelbar hieran an. Dies wird méglicherweise
Gegenstand eines gesonderten Verfahrens, méglicherweise sogar un-
abhangig vom Bebauungsplan, sein. Im Hinblick auf den Bebauungs-
plan ist eine Bebauung nicht zu vertreten und nicht zu verantworten.
Dies ergibt sich bereits aus einem Gutachten aus dem Jahre 1993, das
nach dem Kenntnistand des Rechtsanwaltes der Gemeinde bereits vor-
liegt. Mindestens hat ein Gefahrerforschungseingriff nach den MaB3-
gaben des Bundesbodenschutzgesetzes mit Uberpriifung der Grund-
wasserqualitét zu erfolgen, was hiermit dringend angeregt wird.

Weiter ist in dem geplanten Gebiet ein Biotop entstanden, in dem zahl-
reiche geschitzte Tierarten leben. Bereits im September letzten Jahres
wurden durch die Naturfreunde Sachsen-Anhalt 3 Hamsterbauten er-
fasst. AuBerdem gibt es aus der Nachbarschaft eine Vielzahl von
Hamstersichtungen in den letzten Jahren, die darauf hindeuten, dass
hier eine Population von streng geschitzten Feldhamstern stabil vor-
handen ist. Weiterhin wurde zuletzt Rotmilane, Flederméause, verschie-
dene Eidechsenarten, Rehe, Eulen und weitere Tiere gesichtet. Die
entsprechende Einwendung des Blirgers wurden beigefiigt. Auf die 3
zitierten und beigefligten Einwendungen des Mandanten nimmt der

Von den nebenstehend benannten Tierarten gehéren hierzu der Feld-
hamster, Fledermause, Zauneidechsen und Fasane. Es wurden zwei
Feldhamsterbaue aufgefunden, die aktuell (2022) nicht belegt sind. Ein
Bau war im Vorjahr (nach Aussage einer sachverstandigen Blrgerin)
noch belegt. Er befindet sich am Rand des Anderungsbereiches und
kann erhalten bleiben. Der 2.Bau steht seit mehreren Jahren leer. Fir
Flederm&ause fehlen im Plangebiet geeignete Quartiere fiir Ruhe und
Fortpflanzungsstéatten. Eine Bedeutung als Jagdgebiet ist nicht
auszuschlieBen, dies unterliegt jedoch nicht dem besonderen
Artenschutz im Rahmen der Bauleitplanung. Weiterhin ist darauf
hinzuweisen, dass im rdumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet
durch die sudlich angrenzende offene Parkanlage Ersatzhabitate
vorhanden sind. Flr Zauneidechsen sind geeignete Habitatstrukturen
durch Offenlandbereiche mit sandigen Béden nicht vorhanden. Fir den
Fasan kénnen Verbotstatbestédnde dadurch vermieden werden, dass
eine Inanspruchnahme der Flachen auBerhalb der Brut- und Setzzeiten
erfolgt. Geman den rechtsverbindlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes sind Eingriffe in das Schutzgut Arten und Biotope
auch bisher in gleicher Weise zulassig, aus dem vorliegenden
Anderungsverfahren resultiert keine starkere Beeintrachtigung des
Schutzgutes.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes belegt im Gegenteil,
dass an der planerischen Absicht der Gemeinde festgehalten wird.
Dies wird durch den im Jahre 2013 neu aufgestellten
Flachennutzungsplan der Gemeinde bekraftigt, der ausdriicklich die
Beibehaltung der planerischen Absicht der Bebauung des Gebietes
beinhaltet.

Fir die Deponie liegt eine Gefahrdungsabschatzung und Erst-
bewertung aus dem Jahr 1993 vor, die mittels 11 Rammkern-
sondierungen bis in eine Tiefe von 10 Meter, 7 Widerstands-
messungen, 4 Grundwasserproben im Zustrom- und im
Abstrombereich und Bodenluftmessungen den Deponiekdrper
eingegrenzt und die Auswirkungen untersucht haben. Der Gutachter
hat abschlieBend festgestellt, dass hinsichtlich des geplanten
Bauvorhabens des Bebauungsplanes keine Einschrankungen
bestehen. Im Grundwasserleiter wurden leicht erhéhte Zinkwerte und
adsorbierbare, organisch gebundene Halogene (AOX) sowie Nitrat-
und Nitrit-Belastungen nachgewiesen, deren Héhe jedoch keinen
Sanierungsbedarf erkennen lies. Insgesamt hat die untere
Abfallbehdrde des Landkreises festgestellt, dass kein
Sanierungsbedarf besteht. Fir den Wirkpfad Boden-Mensch bestehen
keine Gefahrdungen. Zudem befindet sich der Deponiekérper innerhalb
der Parkanlage und nicht im Plangebiet der Anderung. Auch der
Grundwasserabstrom erfolgt nach Westen, so dass der
Anderungsbereich hiervon nicht betroffen ist.

Zu diesem Sachverhalt wurde vorstehend Stellung bezogen. Das
Plangebiet ist eine siedlungsintegrierte Flache mit geringer
artenschutzrechtlicher Bedeutung. Diese beschréankt sich Gberwiegend
auf den Feldhamster. Dessen Schutz wurde beachtet.
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Rechtsanwalt zur Vermeidung von Wiederholungen vollumfénglich Be-
zug und macht dies auch zum Gegenstand dieses Schriftsatzes.
Sémtliche der hier genannten bzw. in Bezug genommenen Einwen-
dungen flihren zu einem nicht Gberwindbaren Abwégungsfehler bei
einem Bebauungsplan, der bei einer gerichtlichen Auseinandersetzung
vom Oberverwaltungsgericht fir nichtig erklart wirde. Auf die ent-
sprechende Rechtsprechung weist der Rechtsanwalt ausdrticklich hin.
Auf einen Bebauungsplan in der gednderten Fassung hat der Investor
keinen Rechtsanspruch, allerdings hat er einen Rechtsanspruch bei
Erlass eines nichtigen Bebauungsplanes in der gednderten Fassung
gegen die Gemeinde. Auf die Rechtsprechung der Landgerichte zur
Amtshaftung weist der Rechtsanwalt hin. Gleiches gilt fir kiinftige
Erwerber von Grundstiicken.

Es hat zudem aufgrund der vorgenannten erheblichen Bedenken und
Einwendungen eine Umweltvertraglichkeitsprifung stattzufinden, deren
Fehlen bzw. deren soweit ersichtlich nicht erfolgte Auslegung rechts-
fehlerhaft ist. Die Notwendigkeit ergibt sich sowohl aus den Voraus-
fihrungen im Hinblick auf die Altlastensituation als auch im Hinblick auf
das entstandene Biotop und die bereits mitgeteilten Tierarten. Eine
weitere Ermittlung und Auszahlung von Tierarten hat unabhangig hier-
von ohnehin zu erfolgen. Dass eine vollstandige Untersuchung statt-
gefunden hat, ist nicht ersichtlich. Auch dies wiirde zur Nichtigkeit des
Bebauungsplanes fiihren. .

Es wird daher vorgeschlagen, das Anderungsverfahren nicht weiter zu
verfolgen und dem Investor zu bescheiden, dass auf die Verabschie-
dung eines Bebauungsplanes in der verénderten Fassung kein Rechts-
anspruch besteht und er hierdurch ein eigenes unternehmerisches
Risiko zu tragen hat.

Zudem muiisste dem Investor aufgegeben werden, auf eigene Kosten
einen Gefahrerforschungseingriff auf dem in seinem Eigentum
stehenden Gelande durchzufiihren, da er insoweit nach den 6ffentlich-
rechtlichen MaBgaben als Eigentlimer unabhangig von seiner eigenen
Schadensverursachung Zustandsstérer ist. Er hat daher aufgrund des
bestehenden Verdachtes auch die Kosten eines Gefahrerforschungs-
eingriffes zu tragen. Der Rechtsanwalt regt an, dem Landkreis als zu-
standiger Behérde den Sachverhalt von Amts wegen zur Kenntnis zu
geben und, gegebenenfalls auch unter Hinweis auf die einschlagigen
straf-rechtlichen Bestimmungen, einer Garantenstellung des
Landkreises flr die GesetzmaBigkeit des Zustandes die nétigen
Verwaltungsverfahren gegen den Eigentimer einzuleiten. Dies dient
auch einer sauberen Sachverhaltsermittlung bezogen auf die
genannten Gefahrenpotentiale und dient dem Schutz der Burger. Dies
muss sogar selbst dann stattfinden, wenn der Investor das
bauplanungsrechtliche Verfahren nicht weiterverfolgt.

Es wird gebeten, das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes
nicht weiterzuverfolgen. Weiter wird aus den vorgenannten Griinden
ebenfalls angeregt, die Funktionslosigkeit des bestehenden
Bebauungsplanes im vorgenannten Sinne festzustellen.

- Die Auffassung wird nicht geteilt. Es kann nicht erkannt werden, auf
welcher rechtlichen Grundlage ein Gericht zu einer solchen
Entscheidung kommen kénnte.

- Grundsétzlich ist es zutreffend, dass Dritte auf die Aufstellung eines
Bebauungsplanes keinen Rechtanspruch haben. Die Gemeinde hat bei
der Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplénen sich am
stadtebaulichen Erfordernis zu orientieren. Im Rahmen der Aufstellung
des Flachennutzungsplanes hat sie das vorliegende Gebiet als
wesentliches bauliches Entwicklungsgebiet fiir Irxleben festgelegt.
Daraufhin hat der ErschlieBungstrager das Grundstlick erworben. Der
Bebauungsplan weist in der bisher rechtsverbindlichen Fassung
beziglich der ErschlieBung Festsetzungen auf, die derzeit einer
Umsetzbarkeit ohne Anderung entgegenstehen. Hieraus resultiert ein
stadtebauliches Erfordernis der Anderung. Wenn aufgrund der
derzeitigen Festsetzungen eine geordnete ErschlieBung nicht gesichert
werden kann, kann sich dieses stadtebauliche Erfordernis zu einer
Planungspflicht fir die Gemeinde verdichten.

- Gegenstand einer Umweltpriifung wére der Vergleich zwischen Auf-
stellung und Nichtaufstellung des Bauleitplanes. Da der bisher wirk-
same Bebauungsplan Eingriffe in den derzeitigen Zustand in &hnlicher
Weise zuldsst wie die geanderte Fassung, ist nicht erkennbar, welcher
wesentliche Erkenntnisgewinn aus einer Umweltpriifung resulieren
wirde. Die Gemeinde hat daher zulassigerweise beschlossen, den
Bebauungsplan im Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltpriifung
zu andern. Die artenschutzrechtliche Untersuchung wird auf Grundlage
der inzwischen gewonnenen Erkenntnisse erganzt.

- Ein sachlicher Grund hierfiir kann nicht erkannt werden. In Irxleben
besteht ein erheblicher Bauflachenbedarf fir dessen Deckung das
Plangebiet besonders geeignet ist.

— Der Deponiekorper befindet sich auf dem siidlich angrenzenden
Grundstlck der Gemeinde. Es kann daher nicht erkannt werden auf
welcher Rechtsgrundlage der ErschlieBungstrager des Baugebietes mit
zusétzliche Untersuchungen belastet werden kdnnte. Der Landkreis
verfligt Uber das Gutachten und erkennt hieraus keinen
Handlungsbedarf.

- Bereits vorstehend wurde dargelegt, dass die Argumentation einer
Funktionslosigkeit aufgrund des dezidierten Festhaltens der Gemeinde
an dem Baugebiet im Flachennutzungsplan nicht zielfihrend sein kann.
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1.10. | Burger |, Anwohner 18.05.2022 | Stellungnahme zum Bebauungsplan Den Anregungen
der StraBBe - Rettungswege: Insbesondere fir die vorhandene Reihenhaus- - Die Erforderlichkeit von Rettungswegen richtet sich nach den wird nicht gefolgt.
Im Fuchstal bebauung mit 2 Vollgeschossen und einem zu Wohnzwecken aus- bauordnungsrechtlichen Bestimmungen. Diese legen fest, dass fur

gebauten Dachgeschoss, aber auch fiir die Grundstiicke im Bereich Wohngebaude ein zweiter Rettungweg nur fir Geb&ude, deren oberer
der "PrivatstraBBen” sollten Rettungswege fur die Hauserriickseiten GeschossfuBboden Uber 7 Meter Uber dem Bezugspunkt liegt und nur
vorgesehen werden. Die Erreichbarkeit im Falle eines Brandes und die nach einer Seite erforderlich ist. Ansonsten hétte fir alle Reihenh&user
Rettung aus den oberen Geschossen ist sonst nicht rechtzeitig még- eine Baugenehmigung versagt werden mussen, da sie auch derzeit
lich. Eine RingstraBenlésung wiirde hier Abhilfe schaffen. Uber keine gesichert riickseitige Zuwegung verfligen. Eine riickseitige
Erreichbarkeit ist somit nicht erforderlich.
- Abfallentsorgung: Im Ausfahrtsbereich der "PrivatstraBen" missen Es ist zutreffend, dass die Flachen, die mit Geh-, Fahr und
Stellplatze flr die Abfalltonnen eingeplant werden. Die Entsorgungs- Leitungsrechten zu belasten sind, bzw. die PrivatstraBen durch die
fahrzeuge kdnnen in diese StraBBen nicht fahren, so dass die Abfall- Mullabfuhr nicht angefahren werden. Die Nutzung der Gehwege der
tonnen zur Leerung an die 6ffentliche StraBe gebracht werden missen. offentlichen StraBen fir die Bereitstellung der Restabfallbehalter ist
Sind hierfir keine Stellplatze vorgesehen, werden diese auf den Geh- jedoch geman § 5 Abs.3 der Sondernutzungssatzung der Gemeinde
weg gestellt und behindern so den Durchgang fiir FuBgénger. Hohe Bérde eine erlaubnisfreie Sondernutzung, die jedem
Grundeigentiimer zusteht.
- Stellplatze: Aus dem Plan sind 6ffentliche Stellpldtze nur an einer Stelle Einem Vorhabentréger kdnnen sachgerechterweise nur die
zu erkennen. Das wird, besonders im Bereich der PrivatstraBen, nicht ErschlieBungsaufwendungen auferlegt werden, die durch den Bedarf
ausreichen. Sobald Besuch mit dem Pkw anreist, sind in den "Privat- entstehen, die auf sein Vorhaben zuriickzuflihren sind. Hierfir sind
straBen" keine zusétzlichen Stellflachen vorhanden, ein Ausweichen nach den einschlagigen Richtlinien fir den ruhenden Verkehr in
auf offentliche Flachen aber wegen zu geringer Anzahl an Parkflachen Baugebieten 0,1 bis 0,2 Stellplatze je Wohneinheit im 6ffentlichen
kaum mdglich. Weiterhin sind bei den Stellflachen die MaBe moderner Raum herzustellen. Fir die vorgesehenen ca. 50
Pkw zu beachten. Als negatives Beispiel fir eine Fehlplanung stehen Einfamilienhausgrundstiicke sind somit 5 bis 10 Stellplatze im
die Stellflachen an der Kindertagesstatte in Irxleben. Dort ist die Nut- offentlichen Raum erforderlich. Im Rahmen des ErschlieBungs-
zung der Gehwege meist sehr stark eingeschrankt. Eine Nutzung z.B. vertrages ist vorgesehen, die Errichtung von 10 6ffentlichen
mit Kinderwagen oder einem Rollator ist regelm&Big nicht méglich. Stellplatzen festzuschreiben.
Auch fur Kinder, die zum Rad fahren den Gehweg nutzen missen, ist
das Ausweichen auf die Fahrbahn oft unumgéanglich. Das stellt ins-
besondere flr jlingere Kinder auf dem Schulweg eine erhebliche
Gefahrenquelle dar.
- Wohnqualitat: Dem Bebauungsplan kdnnen kaum &ffentliche Griin- Ein Spielplatz ist innerhalb der Parkanlage sudlich des
flache entnommen werden. Auch einen Spielplatz sucht man leider ver- Anderungsbereiches vorgesehen. Der Umfang der im Bebauungsplan
geblich. Wohnen auf dem Lande bedeutet Kommunikation und Nr.9 festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen kann nicht allein auf den
Gemeinsamkeit. Wohlfiihlen im Griinen! Durch die rein wirtschaftlich vorliegenden Anderungsbereich bezogen werden, sondern bedarf der
auf eine hohe private Nutzung ausgelegte Bauplanung geht dieses Ziel Gesamtbetrachtung im Rahmen des Bebauungsplanes Nr.9. Der
verloren. PrivatstraBen werden allein von den Anwohnern genutzt, die Bebauungsplan in der im Jahr 1993 aufgestellten Fassung umfasst
Ubrigen Flachen werden ohne Griinstreifen mit 2 Meter hohen Zaunen neben 7,7 ha neuer Wohnbauflachen auch 2,26 ha neue 6ffentliche
zugebaut (siehe als Beispiel das neu bebaute Gebiet Im Fuchstal - Grlnflachen, die Uberwiegend zusammenhangend als Park festgesetzt
Siegweg). Der Ort verliert dadurch erheblich an Attraktivitat. und angelegt wurden. Diese sichern eine fiir einen landlichen Ort sehr
groBzlgige Gringestaltung.
- Die Birger hoffen, ihre Anregungen finden Eingang in die Bauplanung. Der Gemeinderat hat vorstehend zu den Anregungen Stellung
bezogen.
1.11. | Burger J Anwohner 19.05.2022 | - Anderung des Bauabstandes hinter den Grundstiicken 10/5 und Die Lage der Baugrenzen in dem betroffenen Bereich wurde Den Anregungen

der Stauckefeld-
straBBe

160/10: Hiermit beantragen die Blrger die Anderung des Bebauungs-
abstandes hinter den Grundstiicken 10/5 und 160/10 von 3 Meter auf
10 Meter anzupassen.

- Begriindung: Die Urbanisierung des menschlichen Lebens lasst sich
aufgrund des Bevdlkerungswachstums nicht aufhalten, allerdings muss
dieses zwingend mit den 6kologischen Interessen vor Ort in Einklang
stehen. Die Bebauungsgrenze hinter den genannten Grundstiicken
wurde - leider ohne Berticksichtigung der 6rtlichen Begebenheiten und
des Einklangs von Bebauung und Natur - auf 3 Meter ausgelegt. Aller-
dings ist dieser Abstand aus Sicht der Nachhaltigkeit und Umwelt-
vertraglichkeit an dieser Stelle wesentlich zu gering. In besagtem Areal
befindet sich ein 20 Meter hoher Laubbaum (Esche) mit einem Stamm-
umfang von ca. 3,50m und einem Kronendurchmesser von ca. 15
Meter. Legt man diesen Kronendurchmesser zugrunde, ergibt sich aus

gegeniber der bisher rechtsverbindlichen Fassung des Planes nicht
geandert. Es ist somit derzeit eine Bebauung bis 3 Meter an die
Grundstlcksgrenze zuléssig. Die 6rtliche Priifung hat ergeben, dass es
zutreffend ist, dass auf dem Grundstick eine erhaltenswerte Esche mit
einem Kronendurchmesser von ca. 15 Meter vorhanden ist. Aufgrund
des Fehlens einer Baumschutzsatzung unterliegt sie zur Zeit keinem
Schutz. Dieser soll durch Festsetzung einer Erhaltungsbindung im
Bebauungsplan gewahrleistet werden. Die Baugrenzen wéren dann so
anzupassen, dass die Esche erhalten werden kann.

wird gefolgt.




21

den gangigen Ableitungen zum WurzelausmaB ebenfalls ein Durch-
messer von 15 Meter, d.h. ein Radius von 7,5 Meter um den Stamm
herum. Der Bebauungsabstand von 3 Meter ber(icksichtig also in
keiner Weise dieses schltzenswerte Habitat, weder als schitzens-
werten Baum noch als etablierten Lebensraum vieler Tiere. Eine Be-
bauungsgrenze mit so geringem Abstand von 3 Meter ist nachhaltig
nicht verantwort- bzw. umsetzbar, da eine derart nahe Bebauung ein
Bestehen dieses einzigarten Gewachses ausschlie3t, insbesondere
durch eine Bearbeitung des Bodens, z.B. potenzielle Fundamente, und
einer damit verbundenen Beeintrachtigung des Wurzelwerks geman
der ndherungsweisen Berechnungen (siehe oben). In gangigen Natur-
schutzbestimmungen sowie Baumschutzverordnungen ist allein bei
einem Stammdurchmesser von 80 cm ein Fallen bzw. eine fahrlassige
Gefahrdung solcher Gewéchse auszuschlieBen. In enger Kommuni-
kation mit der unteren Naturschutzbehérde und der Blrgerinitiative
"Baumschutz" der Hohen Bérde ist die beschriebene Esche unbedingt
zu erhalten, jegliche Gefahrdung sollte von Beginn an ausgeschlossen
werden. Beide Organisationen wéaren auch bereit bei nicht erfolgter Be-
ricksichtigung des Anderungsantrages weitere MaBnahmen zu unter-
stlitzen bzw. selbststéndig tétig zu werden. Aus diesen Griinden bean-
tragen die Birger den Abstand der Bebauungsgrenze hinter den
Grundstiicken 10/5 und 160/10 von 3 Meter auf 10 Meter zu erhéhen,
um diesen Tatsachen gerecht zu werden, dem 6kologischen Gleich-
gewicht Rechnung zu tragen und sowohl Wurzelwerk als auch den
gesamten Baum bereits durch planungstechnische Grundlagen zu
schitzen.
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Nr. | _Behorde/Trager Datum Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Gemeinde Beschluss
offentlicher Belange Schreiben
2.1. | 50Hertz Transmission | 07.04.2022 Nach Prifung der Unterlagen wird mitgeteilt, dass sich im Plangebiet Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis. kein Beschluss
GmbH derzeit keine von der 50Hertz Transmission GmbH betriebenen erforderlich
Anlagen (z.B. Hochspannungsfreileitungen und -kabel, Umspannwerke,
Nachrichtenverbindungen sowie Ver- und Entsorgungsleitungen)
befinden oder in nachster Zeit geplant sind.
Diese Stellungnahme gilt nur fir den angefragten rdumlichen Bereich
und nur fiir die Anlagen der 50Hertz Transmission GmbH.
2.2. | Avacon Netz GmbH 20.04.2022 Grundsatzlich stimmt die Avacon dem Bebauungsplan zu. Die Avacon Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis. kein Beschluss
ist interessiert, das Gebiet netztechnisch zu erschlieBen. erforderlich
Die im Plangebiet befindlichen MS/NS-Kabel sowie Gasanlagen des GeméB den Ubergebenen Lageplanen befinden sich die Anlagen der
Verantwortungsbereiches dirfen durch die MaBnahmen nicht in Mit- Avacon Netz GmbH (soweit sie den Anderungsbereich betreffen) im
leidenschaft gezogen werden. Mdgliche Berlihrungspunkte sind im festgesetzten dffentlichen StraBenraum. Eine Beeintrachtigung ist nicht
Vorfeld mit der Avacon abzustimmen. erkennbar.
Bei Pflanzungsarbeiten in der Nahe der Anlagen wird auf das Merkblatt Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zu Anpflanzungen. Der
Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen Sachverhalt bedarf keiner Behandlung im Bebauungsplanverfahren.
der Forschungsgesellschaft fir StraBen und Verkehrswesen hinge-
wiesen.
Die Trassierungsplanung der Neuanlagen erfolgt durch das Planungs- Die Hinweise werden in die Begriindung aufgenommen.
biro und muss unter Beriicksichtigung der DIN 1998 "Unterbringung
von Leitungen und Anlagen in &ffentlichen Flachen erfolgen." Eine
nachtragliche Anderung der Grundstiicksgrenzen ist nicht mehr zu-
|assig. Eventuell daraus resultierende Umverlegungen gehen zu Lasten
des Verursachers.
Im Zuge der ErschlieBung bietet die Avacon gleichzeitig eine kosten- Der Sachverhalt betrifft die ErschlieBungsplanung.
gunstige Planung und Errichtung der StraBenbeleuchtungsanlagen an. Er ist durch den ErschlieBungstrager zu prifen.
Durch eine gemeinsame Verlegung der Energieversorgungsanlagen
und der StraBenbeleuchtungsanlagen entstehen Synergieeffekte, die
die Avacon an den Auftraggeber weiterreichen kann.
Um mit der Planung beginnen zu kénnen, wir gebeten folgende Unter- Sobald der Bebauungsplan rechtsverbindlich wird, wird er auf der
lagen zu Ubergeben: einen bestatigter und parzellierter Bebauungsplan Homepage der Gemeinde verdffentlicht und steht der Avacon Netz
im MaBstab 1:500, den terminlichen Ablauf (Baubeginn, GmbH zur Verfligung.
Bauabschnitte), den Leistungsbedarf. )
Zur Stromversorgung muss gegebenenfalls eine Eine Transformatorenstation ist unmittelbar am Rand des Anderungs-
Transformatorenstation errichtet werden. Es wird eine Flache von ca. bereiches auf dem Flurstiick 14/8 vorhanden. Insoweit eine weitere
4x5m im 6ffentlichen Bereich als Standort benétigt. Station erforderlich wird, ist diese im Rahmen der ErschlieBungs-
planung einzuordnen.
Bei der VerauBerung 6ffentlicher Grundstlicke wird gemafn Konzessi- Eine VerauBerung &ffentlicher Grundsticke ist nicht Gegenstand des
onsvertrag gebeten in Absprache mit Avacon eine beschrankte persén- Bebauungsplanes.
liche Grunddienstbarkeit zu Gunsten von Avacon zu veranlassen.
2.3. | Freiwillige Feuerwehr | 19.04.2022 Im Rahmen der Amterbeteiligung zum Bauvorhaben wurde die Priifung Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis. kein Beschluss

Hohe Bérde

hinsichtlich der Belange der 6&rtlich zustandigen Gemeindefeuerwehr
vorgenommen. Die Priifung der Unterlagen erfolgte unbeschadet der
Prifung durch die zustandige Behérde des Landkreises Bérde im
Zusammenhang mit dem Bauvorhaben.

Folgende Punkte sind zu berlicksichtigen: Die Zufahrt fir Fahrzeuge
der Feuerwehr und des Rettungsdienstes ist jederzeit zu gewahrleisten
und geman § 5 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in Ver-
bindung mit der Richtlinie Gber "Flachen fir die Feuerwehr" auszu-
fuhren. Absperrvorrichtungen sind in Zufahrten bzw. Ausfahrten nur zu-
lassig, wenn sie Verschliisse haben, die mit dem Uberflurhydranten-
schlissel Form A gemaB DIN 3223 oder ein in Abstimmung mit der

Der Sachverhalt ist bauordnungsrechtlich in § 5 der BauO LSA geregelt
und im Rahmen der Bauantrédge zu beachten.

erforderlich




23

oOrtlichen Feuerwehr vorgehaltenen SchlieBung oder Schliisseldepot-
system gedffnet werden kann.

Anpflanzungen sind unter Berlcksichtigung der Belange der Feuerwehr
auszuflihren. Zu beachten sind insbesondere die sich im Zuge des
Wachstums vergréBBernden Baumkronen. Pflanzungen und andere
Gestaltungselemente miissen so eingerichtet werden, dass eine
Behinderung der Feuerwehr ausgeschlossen ist.

Die zustandige Freiwillige Feuerwehr ist Uber die geplante BaumaR-
nahme zu informieren (Umfang, Beginn, geplante Dauer, ErsatzmaB3-
nahmen, ...).

Im Ergebnis der Priifung wurde festgestellt, dass unbeschadet der Pri-
fung und Genehmigung durch die zustandige Behérde des Landkreises
Borde, keine Bedenken gegen die geplante MaBnahme bestehen.

Der Bebauungsplan setzt keine Anpflanzungen fest. Der Sachverhalt
bedarf keiner Behandlung im Bebauungsplanverfahren.

Der Hinweis betrifft die ErschlieBungsplanung. Er bedarf im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens keiner Behandlung.

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

2.4.

GDMcom mbH

13.04.2022

Auskunft zum angefragten Bereich fir folgende Anlagenbetreiber:
Erdgasspeicher Peissen GmbH, Halle - nicht betroffen; Ferngas
Netzgesellschaft mbH (Netzgebiet Thiringen-Sachsen) - nicht betroffen
(Die Ferngas Netzgesellschaft mbH ist Eigentimer und Betreiber der
Anlagen der friiheren Ferngas Thiringen-Sachsen GmbH, der
Erdgasversorgungsgesellschaft Thiiringen-Sachsen mbH (EVG) bzw.
der Erdgastransportgesellschaft Thiringen-Sachsen mbH (ETG).);
ONTRAS Gastransport GmbH, Leipzig - nicht betroffen; VNG
Gasspeicher GmbH, Leipzig - nicht betroffen.

Diese Auskunft gilt nur fir den dargestellten Bereich und nur fir die
Anlagen der vorgenannten Unternehmen, so dass noch mit Anlagen
weiterer Betreiber gerechnet werden muss, bei denen weitere
Auskiinfte einzuholen sind.

Anhang: Im angefragten Bereich befinden sich keine Anlagen und
keine zurzeit laufenden Planungen der ONTRAS Gastransport GmbH,
Ferngas Netzgesellschaft mbH (Netzgebiet Thiringen-Sachsen), VNG
Gasspeicher GmbH, Erdgasspeicher Peissen GmbH. Es bestehen
keine Einwande gegen das Vorhaben.

Auflage: Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder
verlagert werden oder der Arbeitsraum die dargestellten
Planungsgrenzen uberschreiten, so ist es notwendig, eine erneute
Anfrage durchzufiihren.

Sofern im Zuge des Vorhabens BaumaBnahmen vorgesehen sind, hat
durch den Bauausfiihrenden rechtzeitig — mindestens 6 Wochen vor
Baubeginn - eine erneute Anfrage zu erfolgen.

Weitere Anlagenbetreiber: Im angefragten Bereich kénnen sich
Anlagen Dritter befinden, flir die GDMcom fur die Auskunft nicht
zustandig ist.

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis. Andere
Netzbetreiber wurden — soweit bekannt — im Verfahren
beteiligt.

Der Geltungsbereich wurde nicht geandert. Eine erneute
Stellungnahme war somit nicht erforderlich.

BaumaBnahmen sind nicht Gegenstand des vorliegenden
Bebauungsplanes.

Andere Netzbetreiber wurden — soweit bekannt —im Verfahren
beteiligt.

kein Beschluss
erforderlich

2.5.

Kommunalservice
Landkreis Bérde A6R

21.04.2022

Nach Prifung des Vorganges bestehen gegen das Bauvorhaben in
Bezug auf die Durchfiihrung der &ffentlich-rechtlichen Abfallentsorgung
keine Bedenken.

Bei der weitergehenden Planung sind die Vorgaben der
Berufsgenossenschaft BG Verkehr (Abfallentsorgung), welche Ausbau-
groBen fir Einfahrten zu Wohngebieten, Wendehammer und Stichstra-
Ben vorgibt als auch die allgemeinen Hinweise zu den vorgeschriebe-
nen StraBenbreiten in Wohngebieten zu beachten. Es wird in diesem
Zusammenhang auf das unumstéBliche Rickwartsfahrverbot von
Entsorgungsfahrzeugen hingewiesen. Des Weiteren wird gebeten, die
Vorgaben der Abfallentsorgungssatzung - AES (§ 19 - Standplatze,
Transportweg u. sonstige Regelungen) der Kommunalservice
Landkreis Bérde AGR zu beachten. Sollten sich im Rahmen der
Ausbauplanung VerstéBe gegen die Vorschriften ergeben, muss eine
Festlegung von Bereitstellungsplatzen fur alle Abfallfraktionen vor dem
Gebiet durch die Gemeinde Hohe Bérde erfolgen.

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

Der Bebauungsplan beinhaltet die Anlage eines Wendehammers fur
das dreiachsige Milllfahrzeug an der ErschlieBungsstraBe nach Osten.
Eine geordnete Entsorgung ist somit mdglich.

kein Beschluss
erforderlich
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2.6.

Landesamt fur
Denkmalpflege und
Archéologie
Sachsen-Anhalt

14.04.2022

- Stellungnahme zu archaologischen Belangen: Es bestehen keine
grundsatzlichen Einwénde gegen das geplante Vorhaben. Allerdings
deuten zahlreiche bekannte bedeutende archéologische Fundstellen in
der unmittelbaren Nachbarschaft und in der Umgebung darauf hin,
dass auch im projektierten Areal archéologische Befunde vorhanden
sind. Die Ausdehnung der Fundstellen (liber Lesefunde und Uber
Archivalien bekannte mittelalterliche Siedlung) ist bislang unbekannt.
Zum einen handelt es sich dabei um eine mittelalterliche Siedlung im
Zentrum von Irxleben (Fundplatz 2), eine weitere befand sich nach
Aussage der Archivunterlagen bzw. der historischen Landesaufnahme
westlich von Irxleben (Wistung J), wobei es sich méglicherweise auch
um eine Flurwiistung handelt. Fundplatz 1 und eine Uber Luftbilder
belegte ur- oder friihgeschichtliche Siedlung im slidlichen Bereich des
Vorhabengebietes belegen die Besiedlung der Region seit der friihen
Jungsteinzeit (seit ca. 5500 v.Chr.). Zudem befindet sich das Vorhaben
im so genannten Altsiedelland. Aufgrund der glinstigen Lage und der

hervorragenden Béden wurden die Region seit der friihen Jungsteinzeit

(ca. 5500 v.Chr.) durchgehend besiedelt. Es bestehen daher
begriindete Anhaltspunkte nach § 14 Abs.2 DenkmSchG LSA fiir die
Entdeckung weiterer bislang unbekannter Bodendenkmale im
Vorhabenbereich. Zahlreiche Beobachtungen in den letzten Jahren
haben gezeigt, dass aus Begehungen, Luftbildbefunden etc. nicht alle
archéologischen Denkmale bekannt sind. Vielmehr kommen diese oft
erst bei TiefbaumaBnahmen zum Vorschein.

- Es ist daher davon auszugehen, dass im Zuge des Vorhabens in
archaologische Funde und Befunde eingegriffen wird. Aus archéologi-
scher Sicht kann dem Vorhaben zugestimmt werden, wenn geman
§ 14 Abs.9 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(DenkmSchG LSA) durch Nebenbestimmungen gewabhrleistet ist, dass
das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten Dokumentation der
Nachwelt erhalten bleibt (Sekundéarerhaltung). Die Dokumentation
muss nach aktuellen wissenschaftlichen und technischen Methoden
unter Berlcksichtigung der entsprechenden Vorgaben des Landes-
amtes fur Denkmalpflege und Archdologie durchgefiihrt werden. Art,
Dauer und Umfang ist rechtzeitig mit der unteren Denkmalschutz-
behdrde und dem Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologie
abzustimmen Die Kosten der archdologischen Dokumentation sind
geman § 14 Abs.9 DenkmSchG LSA vom Veranlasser zu tragen. Um
Verzdgerungen und Baubehinderungen im Bauablauf durch derartige
Funde und Befunde auszuschlieBen, sollte aus facharchéologischer
Sicht der BaumaBnahme ein geeignetes Untersuchungsverfahren, z.B.

in Form eines reprasentativen Rasters, vorgeschaltet werden (vgl. OVG

MD 2 L 154/10).

- Dieses Schreiben ist als Information, nicht als verwaltungsrechtlichen
Bescheid zu betrachten. Ein Antrag auf denkmalrechtliche Genehmi-
gung ist bei der zustédndigen Denkmalschutzbehérde einzureichen.

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.
Die nebenstehenden Aussagen werden in die Begriindung
aufgenommen.

- Die nebenstehenden Aussagen werden in die Begriindung
aufgenommen.

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

kein Beschluss
erforderlich

2.7.

Landesamt fir
Geologie und
Bergwesen

02.05.2022

- Durch die zusténdigen Fachdezernate der Bereiche Geologie und
Bergbau erfolgten Priifungen zur Anderung, um die Gemeinde auf
mégliche geologische/ bergbauliche Beeintrédchtigungen hinweisen zu
kénnen.

- Bergbau: Belange, die das Landesamt fiir Geologie und Bergwesen,

Abteilung Bergbau zu vertreten hat, stehen den Planungen im Zuge der

8.Anderung des Bebauungsplans Nr.14-9 in Irxleben nicht entgegen.
Bergbauliche Arbeiten oder Planungen, die den MaBgaben des
Bundesberggesetzes unterliegen, werden durch das Vorhaben / die
Planung nicht beriihrt. Hinweise auf mdgliche Beeintrachtigungen
durch umgegangenen Altbergbau liegen dem Landesamt fiir Geologie

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

kein Beschluss
erforderlich
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und Bergwesen Sachsen-Anhalt ebenfalls nicht vor.

Geologie / Ingenieurgeologie und Geotechnik: Durch Subrosion
bedingte Beeintrachtigungen der Gelandeoberflache, zum Beispiel in
Form von Erdféllen, sind dem Landesamt flir Geologie und Bergwesen
im Plangebiet nicht bekannt. Die Begriindung des Bebauungsplans
verweist unter dem Punkt 3.2 Bodenverhaltnisse auf die anstehenden
geologischen Schichten. Fir das Errichten von Neubauten wird den-
noch empfohlen, als sichere Planungsgrundlage eine standortkonkrete
und auf die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchung nach
DIN4020 bzw. DIN EN1997-2 durchzufiihren.

Hydro- und Umweltgeologie: Beziiglich des Vorhabens gibt es beim
gegenwartigen Kenntnisstand aus hydrogeologischer Sicht keine
Bedenken. Die ortlichen Verhaltnisse sind bekannt. Der Bedarf nach
Prifung der Versickerungsfahigkeit wurde erkannt..

Der Hinweis wird in der Begriindung erganzt.

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

2.8.

Landesamt flir
Vermessung und
Geoinformation

02.05.2022

Zur Planung selbst bestehen keine Bedenken oder Anregungen.
Festpunkte des Landes Sachsen-Anhalt sind von der kiinftigen
Bebauung nicht betroffen.

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

kein Beschluss
erforderlich

2.9.

Landesver-
waltungsamt

19.04.2022

Mit der beabsichtigten 8.Anderung des Bebauungsplans soll eine
Anpassung der Festsetzungen an die seit der Aufstellung des
Bebauungsplanes geénderte Nachfrage nach GrundstiicksgréBen und
Bautypen mit dem Ziel der Errichtung von Einfamilien- und
Doppelhdusern vorgenommen werden. Aus der Sicht der oberen
Immissionsschutzbehérde bestehen zum Planentwurf keine Bedenken
in Bezug auf die vom Zustandigkeitsbereich erfassten Belange. In der
unmittelbaren Umgebung und im Geltungsbereich befinden sich keine
Anlagen, die nach dem BImSchG genehmigungsbediirftig sind und fir
deren Uberwachung das Landesverwaltungsamt zustandig ist.

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

kein Beschluss
erforderlich

21.04.2022

Stellungnahme Referat 407: Die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege fir die 8.Anderung des Bebauungsplanes vertritt die
Naturschutzbehérde des Landkreises Borde.

Hinweis: Umweltschadensgesetz und Artenschutzrecht sind zu
beachten. Es wird in diesem Zusammenhang insbesondere auf § 19

BNatSchG i.V.m. dem Umweltschadensgesetz (vom 10.05.2007, BGBI.

Teil | S.666) sowie auf die §§ 44 und 45 BNatSchG verwiesen.

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis. Der Landkreis Bérde wurde im
Verfahren nach § 4 Abs.2 BauGB beteiligt.

Die Sachverhalte sind gesetzlich geregelt und somit zu
beachten.

kein Beschluss
erforderlich

02.05.2022

Durch das Vorhaben 8. Anderung des Bebauungsplans Nr.14-9 "Am
Sportplatz" in der Ortschaft Irxleben, Gemeinde Hohe Bérde werden
keine wahrzunehmenden Belange in Zustandigkeit des Referats 404 —
Wasser — berihrt.

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

kein Beschluss
erforderlich

2.10.

Landkreis Bérde

27.04.2022

Kreisplanung / Raumordnung: Nach Auswertung der Unterlagen sind
aus Sicht des Landkreises Bérde im Zuge der weiteren Planung und
Realisierung der MaBnahme folgende Nebenbestimmungen
(Bedingungen und Auflagen), Hinweise, Anregungen und Bedenken zu
beachten: Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind im Gesetz
Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-
LSA 2010) vom 11.03.2011 (GVBI LSA Nr.6/2011, S.160) und die
konkreten Ziele und Grundsétze der Raumordnung im Regionalen
Entwicklungsplan (REP MD) der Planungsregion Magdeburg
(beschlossen am 17.05.2006, genehmigt am 29.05.2006 und bekannt
gemacht am 30.06.2006 (auBer Teilplan Wind, der durch Urteil des
BVerwG 2016 auBer Kraft gesetzt wurde)) festgestellt. Der Regionale
Entwicklungsplan (REP MD) der Planungsregion Magdeburg befindet
sich zurzeit in Neuaufstellung. Die Ziele der Raumordnung sind bei
raumbedeutsamen Planungen zu beachten. GemaB § 13 Abs.1 Satz 2
Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) vom
23.04.2015 (GVBI. LSA S.170), geéndert durch Gesetz zur Anderung
des Landesentwicklungsgesetzes Sachsen-Anhalt vom 30.10.2017
(GVBI. LSA S.203) ist der Antragsteller verpflichtet, der obersten

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

Die oberste Landesentwicklungsbehdrde wurde im Verfahren beteiligt.

Sie hat festgestellt, dass die Anderung des Bebauungsplanes nicht
raumbedeutsam ist und die Ziele der Raumordnung nicht betroffen
sind.

Den Anregungen
wird teilweise
gefolgt.
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Landesentwicklungsbehérde (Ministerium fir Infrastruktur und Digitales
des Landes Sachsen-Anhalt, Referat 24), die raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen mitzuteilen und die erforderlichen
Auskiinfte zu geben. Die Feststellung der Vereinbarkeit der oben
genannten Planung / MaBnahme mit den Zielen der Raumordnung
erfolgt dann durch die geman § 2 Abs.2 Nr.10 LEntwG LSA zusténdige
oberste Landesentwicklungsbehdrde nach § 13 Abs.2 LEntwG LSA.
Zur Beachtung der in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung
ist die Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft
Magdeburg einzuholen.

Begriindung: Die Stellungnahme der obersten Landesentwicklungs-
behérde ist einzuholen. Bei dem Vorhaben handelt es sich um die
8.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-9 "Am Sportplatz" in der
Ortschaft Irxleben (Einheitsgemeinde Hohe Borde). Hierbei werden
Flachen im Stdwesten des Ortes Irxleben neu ausgewiesen. Der
Geltungsbereich der Anderung umfasst insgesamt eine Flache von
35.679m?2. Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanénderung soll
bestehendes Wohnbauland, u.a. hinsichtlich der Art und des MaBes
der baulichen Nutzung sowie der ErschlieBung, mit neuen Festset-
zungen belegt werden. Insbesondere wird der vorhandenen Nachfrage
an zweigeschossigen Wohngeb&uden Rechnung getragen. Die Tatbe-
sténde nach Punkt 3.3. Buchstabe n) (Bebauungsplan-Anderungen,
ausgenommen sind Anderungen der Baugebietsfestsetzung und die
Erhéhung der bisher festgesetzten Verkaufsflachen in Sondergebieten
fur groBflachigen Einzelhandel) des Runderlasses zur Zusammenarbeit
der obersten Landesentwicklungsbehdrde mit den unteren Landes-
entwicklungsbehérden im Rahmen der landesplanerischen Abstim-
mung nach dem Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (Rd.Erl.
des MLV vom 01.11.2018 -24-20002-01, verdffentlich im MBI. LSA
Nr.41/2018 vom 10.12.2018) sind nicht erfillt. Sollte die Oberste
Landesentwicklungsbehérde einschatzen, dass eine raumbedeutsame
Planung vorliegt, sind die Ziele der Raumordnung zu beachten.
Bauleitplanung: Geman § 1 Abs.3 BauGB haben Gemeinden
Bauleitplane aufzustellen, sobald es fiir die stédtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Dies betrifft auch Plandnderungen. Dabei
sind entsprechend § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB die Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung zu berlcksichtigen. Das Plangebiet dient der
innerdrtlichen Nachverdichtung und wird demnach im Verfahren geman
§ 13a BauGB durchgefihrt. Die Voraussetzungen hierflr sind gegeben
und wurden beschrieben.

Das Baufeld am 6stlichen Rand des Plangebietes verfligt nur Gber eine
Bautiefe von 12m. Bautiefen in dieser GréBenordnungen fiihren
regelmanBig zu Befreiungsantragen, da diese oftmals nicht ausreichend
sind. So Uberschreiten Terrassen am Haus oder bei Einfamilienhdusern
im Bungalowstil regelmaBig die Baugrenze. Hier sollte dringend geprift
werden, das Baufenster ebenfalls auf 15m zu vergréBern.

Im Hinblick auf eine dkologische Bauweise sollte gepriift werden, ob
bei der textlichen Festsetzung § 1 Abs.4 auch ausnahmsweise
Flachdacher zulassig sind, wenn eine Begriinung erfolgt.

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen aus
bauplanungsrechtlicher Sicht keine Einwénde oder Bedenken.
Bauordnung / Bauaufsicht: Gegen die Anderung des Bebauungsplanes
Nr.14-9 "Am Sportplatz" der Gemeinde Hohe Bérde, OT Irxleben
bestehen bauordnungsrechtlich keine Bedenken.

vorbeugender Brandschutz: Nach Prifung der Unterlagen bestehen
aus Sicht des vorbeugenden Brandschutzes gegen das Vorhaben
keine Einwande/ Bedenken. MaBnahmen des baulichen Brandschutzes

- Die Regionale Planungsgemeinschaft wurde im Aufstellungsverfahren
beteiligt.

— Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.
Es ist nicht zutreffend, dass Flachen im Stidwesten von Irxleben neu
ausgewiesen werden. Es wird ein bereits rechtsverbindlich
festgesetztes allgemeines und reines Wohngebiet geandert.

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

— Dies ist bekannt. Unter Ricksichtnahme auf éstlich angrenzende
Grundstlcke soll ein Bauabstand von 10 Meter gewahrt werden. Dieser
gestattet nur eine Bautiefe von 12 Meter.

- Dies ist nicht gewlinscht. Das Baugebiet soll sich in die néhere
Umgebung einfligen, in der bis auf wenige Geb&ude nur geneigte
Dé&cher wirksam sind.

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.
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wurden nicht geprift.

Recht, Ordnung und Kommunalaufsicht / Gefahrenabwehr: Fir die
Flursticke Gemarkung Irxleben, Flur 1, Flurstiicke 14/12, 14/13, 14/14,
14/15, 205, 295 wurde kein Verdacht auf eine Kampfmittelbelastung
festgestellt. Somit ist im Planbereich bei MaBnahmen an der
Oberflache sowie bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden
MaBnahmen im Planbereich nicht zwingend mit dem Auffinden von
Kampfmitteln zu rechnen. Hinderungsgriinde, die durch einen
Kampfmittelverdacht begriindet sein kdnnten, liegen nicht vor. Da ein
Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie hinreichend sicher
ganz ausgeschlossen werden kann, ist der Antragsteller auf die
M@oglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die
Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von
Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI.
LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hinzuweisen.

Natur und Umwelt / Abfallliberwachung: Aus abfall- und
bodenschutzrechtlicher Sicht steht dem Entwurf der 8.Anderung des
Bebauungsplanes Nr.14-9 "Am Sportplatz" nichts entgegen. Werden im
Plangebiet Verunreinigungen des Bodens festgestellt oder ergeben
sich Hinweise bzw. Verdachtsmomente, dass Verunreinigungen erfolgt
sind, so sind diese dem Natur- und Umweltamt des Landkreises Bérde
anzuzeigen.

Immissionsschutz: Keine immissionsschutzrechtlichen Bedenken.
Naturschutz und Forsten / Naturschutz: Es bestehen seitens der
unteren Naturschutzbehérde keine Bedenken hinsichtlich der Anderun-
gen der Gebaudehdhe, Geschossigkeit und ErschlieBung des
Gebietes. Die Reduzierung der GréBe der offentlichen Grinflache wird
nicht beflirwortet. Insbesondere bestehen erhebliche Bedenken
dahingehend, dass der Biotopverbund zwischen der Parkanlage und
der Griinflache am Sieggraben verloren geht. Die Gemeinde sollte
prifen, ob eine 6ffentliche Grinflache von mindestens 5m Breite neben
dem Verbindungsweg zusétzlich oder anstatt der zurzeit vorgesehenen
privaten Grinflache vorgesehen und planungsrechtlich gesichert wer-
den kann. Diese Griinflache entlang des Verbindungsweges sollte
naturnah gestaltet werden, so dass die Nutzung fir Kleintiere von der
Spitzmaus bis zum Hasen sowie gegebenenfalls auch fiir Rehe
(nachts) méglich ist.

Es liegen der unteren Naturschutzbehdrde Hinweise vor, dass sich auf
den Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Baue vom Feldhamster befinden. Im Teil A des Bebauungsplanes
(Planzeichnung) ist unterhalb der textlichen Festsetzungen lediglich ein
Hinweis auf das Zugriffsverbot des § 44 BNatSchG vermerkt. Darauf
wird auch in der Begriindung zum Bebauungsplan hingewiesen. Die
Konfliktldsung wird auf die Phase des Bauantragsverfahrens
verschoben. Mdglicherweise erfolgt jedoch keine behérdliche Priifung,
weil die Bebauung im Bebauungsplangebiet ohne Bauantrag zulassig
ist. Die untere Naturschutzbehdérde erwartet deshalb eine verbindliche
Regelung des artenschutzrechtlichen Konflikts im Bauleitplanverfahren.

Wasserwirtschaft / Abwasser: Abwasserbeseitigungspflichtig fir die
Ortslage Irxleben ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasser-
zweckverband WWAZ. Das auf den Grundstiicken anfallende

- Die Ausfuihrungen werden als Hinweis in die Begriindung
aufgenommen.

- Die Sachverhalte sind verordnungsrechtlich geregelt und zu beachten.

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.
- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.
Die Anregung wird berticksicht.

- Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt.
Aufgrund der isolierten Lage der Ackerflache, die beim Anbau von zum
Beispiel Riben oder Kartoffeln fur den Feldhamster keine Ausweich-
mdglichkeiten auf andere Bereiche mit Getreideanbau ermdglicht, war
ein Vorkommen des Feldhamsters zunachst nicht erwartet worden.
Aufgrund der Feststellungen und Erkenntnisse der Sachverstandigen
bedarf diese Einschatzung der Korrektur. Der Nachweis eines
verlassenen Vorjahresbaus des Feldhamsters befindet sich am Rande
des Anderungsbereiches. Durch GPS wurde ermittelt, dass sich zwei
Baueingange ca. 2 Meter auBerhalb des Anderungsbereiches auf dem
Flurstlick 18/18 befinden. Ein Eingang befindet sich direkt auf der
Grundstlicksgrenze. Die Bereiche werden gekennzeichnet, der Bau
kann somit erhalten werden. Die Nahrungsquelle fir den Feldhamster
stellt das sich ndrdlich anschlieBende Feld dar. Dieses ist nicht
Bestandteil des Anderungsbereiches. Die Problematik wird
abschlieBend durch einen Sachverstandigen geprift. Nach Erfordernis
sind CEF MaBnahmen festzulegen.

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis. Der WWAZ wurde im
Aufstellungsverfahren beteiligt.
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Abwasser ist durch den Verfligungsberechtigten fiir die Grundstiicke
dem Abwasserbeseitigungspflichtigen zu tberlassen. Geman
Abwasserbeseitigungskonzept des WWAZ sind in der Nahe des
Bebauungsgebietes zwei Abwasserdruckleitungen des WWAZ
vorhanden. Der zentrale Schmutzwasseranschluss ist Uber die
Offentliche Schmutzwasserkanalisation des WWAZ vorzunehmen. Die
ErschlieBung ist mit dem WWAZ abzuklaren. Einleitungsbedingungen
werden durch den WWAZ festgelegt.

Niederschlagswasser: Der Grad der Versiegelung von Flachen im
Plangebiet sollte so gering wie méglich gehalten werden. Nach den
Vorschiften des § 55 WHG soll anfallendes Niederschlagswasser
ortsnah versickert, verrieselt werden. Bei einer méglichen breitflachigen
Verregnung des Niederschlagswassers Uber die belebte Bodenzone ist
darauf zu achten, dass die zur Verfliigung stehende Flache ausreichend
bemessen und sickerféhig ist. Das von befestigten Flachen abflieBende
Niederschlagswasser darf nicht auf benachbarte Grundstiicke
Ubertreten oder diese nachteilig beeintrachtigen kénnen. Sinnvoll ist die
Planung und Errichtung von oberflachigen Versickerungsanlagen (z.B.
Sickermulde) Diese miissen ausreichend bemessen sein. Technische
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser sind zu beachten. Insbe-
sondere gelten hierbei die technischen Merkblatter DWA-A138 und
DWA-M153. Fur die Errichtung einer Sickeranlage, wenn es kein
Wohngrundstuck ist (Verkehrsflachen, 6ffentliche Einrichtung), bedarf
es nach § 8 Abs.1 WHG der wasserrechtlichen Erlaubnis fur diese
Benutzung des Gewéassers gemafl § 9 Abs.1 WHG. Nach § 69 Abs.1
WG ist eine Erlaubnis oder Bewilligung fiir das Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser ist nicht erforderlich, wenn
das Niederschlagswasser auf Dach-, Hof- oder Wegeflachen von
Wohngrundstiicken anféllt und auf dem Grundstick versickert werden
soll. Fir die Einleitung des auf den Hofflachen anfallenden
Niederschlagswassers gilt dies jedoch nur, soweit die Versickerung
Uber die belebte Bodenzone erfolgt. Fur die Errichtung einer
Sickeranlage, wenn es kein Wohngrundstiick ist, bedarf es nach § 8
Abs.1 WHG der wasserrechtlichen Erlaubnis fir diese Benutzung des
Gewassers gemalB § 9 Abs.1 WHG. Soll das Niederschlagswasser mit
in die in vorhandene Regenwasserkanalisation eingeleitet werden, so
ist zu priifen ob gegebenenfalls RiickhaltemaBnahmen auf den
betreffenden Flurstlicken erforderlich sind. Das Wasserrecht der
betreffende Einleitstelle ist zu prifen.

Trinkwasser / Grundwasser: Aus Sicht des Gewésserschutzes
bestehen keine Bedenken gegen die 8.Anderung des
Bebauungsplanes Nr.14-9 "Am Sportplatz" in der Ortschaft Irxleben.
Wasserbau: Aus wasserbaulicher Sicht bestehen gegen den Entwurf
der 8.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14-9 "Am Sportplatz" in der
Ortschaft Irxleben grundsétzlich keine Bedenken. Das Planungsgebiet
befindet sich auBerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten
(§ 76 Wasserhaushaltsgesetz, WHG) und auBBerhalb von
Hochwasserrisikogebieten (§ 78b WHG). Gewasser erster und zweiter
Ordnung sind vom Vorhaben nicht betroffen.

StraBenverkehr: Die Prifung der Unterlagen ergab keine Einwénde
und Hinweise zum Vorhaben. Die verkehrsbehdérdliche Zustimmung
wird hiermit erteilt.

Zum weiteren Verfahrensverlauf: Nach In-Kraft-Treten der Planung ist
der Kreisplanung als Grundlage fiir nachfolgende weitere Planungen
oder Genehmigungsverfahren, ein ausgefertigtes und
bekanntgemachtes Planexemplar (einschlieBlich Begriindung und

- Die Sachverhalte sind gesetzlich bzw. verordnungsrechtlich geregelt
und zu beachten. Im Bebauungsplanverfahren bediirfen sie keiner
Behandlung.

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

- Die Hinweise betreffen die Durchfiihrung des Verfahrens. Sie bedurfen
im Rahmen der Abwégung keiner Behandlung.




29

Satzungsbeschluss) in beglaubigter Kopie zur Verfligung zu stellen.
Diese Stellungnahme ersetzt nicht die Genehmigung, Planfeststellung
oder sonstige behdérdliche Entscheidungen entsprechend den
Rechtsvorschriften.

2.11.

Ministerium fir Infra-
struktur und Digitales

03.05.2022

Die Gemeinde Hohe Bérde beabsichtigt mit der geplanten 8.Anderung
des Bebauungsplanes Nr.14-9 "Am Sportplatz" in der Ortschaft Irx-
leben in den bisher unbebauten Bereichen des Bebauungsplangebietes
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von Einzel-
und Doppelh&usern zu schaffen. Im rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr.14-9 "Am Sportplatz" waren 50% der Flachen fiir den Geschoss-
wohnungsbau und 50% der Flachen fir den Einfamilienhausbau mit
den entsprechenden Bebauungsformen festgesetzt. Da vor allem der
Geschosswohnungsbau nicht mehr nachgefragt wird, ist eine Anderung
des Bebauungsplanes erforderlich. Die GréBe des Anderungsbereiches
betragt ca. 3,57ha. Die Bebauungsplanénderung soll im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Im wirksame
Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde ist das Plangebiet als
Wohnbaufléache dargestelit. Nach Prifung der Unterlagen wird unter
Bezug auf § 13 Abs.2 LEntwG LSA festgestellt, dass die 8.Anderung
des Bebauungsplanes Nr.14-9 "Am Sportplatz" in der Ortschaft Irxleben
nicht raumbedeutsam im Sinne von raumbeanspruchend oder
raumbeeinflussend ist. Eine landesplanerische Abstimmung ist
demnach nicht erforderlich. GemaB § 2 Abs.2 Nr.10 LEntwG LSA
obliegt der obersten Landesentwicklungsbehérde die Abgabe von
landesplanerischen Stellungnahmen im Rahmen von 6ffentlich-
rechtlichen Verfahren nur fir raumbedeutsame Planungen und
MaBnahmen. Eine erneute landesplanerische Abstimmung geman § 13
Abs.1 LEntwG LSA ist nicht erforderlich, soweit sich im
Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes die Grundziige der
Planung nicht wesentlich &ndern. Mit diesem Schreiben wird den
vorgeschriebenen Genehmigungs- und Zulassungsverfahren nicht
vorgegriffen und es werden damit weder 6ffentlich-rechtliche noch
privatrechtliche Zustimmungen und Gestattungen erteilt.

Hinweis zur Datensicherung: Die oberste Landesentwicklungsbehérde
fihrt geman § 16 LEntwG LSA das Raumordnungskataster (ROK) des
Landes Sachsen-Anhalt. Die Erfassung aller in Kraft gesetzten Bauleit-
plane und stadtebaulichen Satzungen ist Bestandteil des ROK. Es wird
gebeten, das Ministerium fir Infrastruktur und Digitales von der Ge-
nehmigung/ Bekanntmachung des Bebauungsplanes durch Ubergabe
einer Kopie der Bekanntmachung und der in Kraft getretenen Planung
einschlieBlich der Planbegriindung in Kenntnis zu setzen.

- Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

Der Sachverhalt betrifft die Durchflihrung des Verfahrens und bedarf
keiner Behandlung im Rahmen der Abwégung.

kein Beschluss
erforderlich

2.12.

Regionale Planungs-
gemeinschaft
Magdeburg

04.05.2022

Nach Rucksprache mit der obersten Landesentwicklungsbehdérde,
Ref.24, wurde festgestellt, dass das Vorhaben nicht raumbedeutsam
ist. Demnach ist die Abgabe einer Stellungnahme durch die Regionale
Planungsgemeinschaft Magdeburg nicht erforderlich.

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

kein Beschluss
erforderlich

2.13.

Wolmirstedter
Wasser- und
Abwasserzweck-
verband

04.05.2022

Trinkwasser: Den Ausflihrungen zur Trinkwasserversorgung unter
Punkt 6.1. ErschlieBung stimmt der WWAZ zu.

Schmutzwasser: Den Ausflihrungen zur Schmutzwasserbeseitigung
unter Punkt 6.1. ErschlieBung stimmt der WWAZ zu.

Brandschutz: Die Bereitstellung von Feuerldschwasser wird auf der
Grundlage der AVB WasserV § 1 Abs.2 sowie der gliltigen Satzung des
WWAZ nicht abgesichert. Die Gemeinde ist fir die Sicherstellung des
Léschwasserbedarfes zustandig. Die im System befindlichen
Hydranten dienen dem Netzbetrieb, wie Leitungsspilungen und
werden als technische Hydranten gefiihrt. Der Nachweis der
Léschwasserversorgung ist separat zu fiihren.

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis.

Die Léschwasserversorgung ist im Rahmen der ErschlieBung zu
sichern. Es ist darauf hinzuweisen, dass zur Brandbekdmpfung geman
§ 26 Abs.4 des Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetzes (BrSchG) der
WWAZ als Eigentiimer von Léschmitteln (Wasser) verpflichtet ist, diese
auf Anforderung der Feuerwehr zur Verfligung zu stellen.

kein Beschluss
erforderlich




